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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy Czytelnicy!

Mimo znanych trudnoÊci,
rok 2012 nie by∏ koƒcem Êwia-
ta dla rzeczoznawców majàt-
kowych i mam nadziej´, ˝e
i rok 2013 koƒcem nie b´dzie.
Przeciwnie, chcemy zorgani-
zowaç w Warszawie jubile-
uszowà XXII Krajowà Kon-

ferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych, która
b´dzie posumowaniem naszej aktywnoÊci w dziele
tworzenia rynku nieruchomoÊci w Polsce po zmia-
nie ustroju. Tytu∏ konferencji to: „Dwie dekady
wolnego rynku, dwie dekady rzeczoznawstwa”.

Z tej okazji prosi∏bym o nadsy∏anie wspomnieƒ
i refleksji, które odzwierciedla∏yby nasze dokona-
nia i osobiste prze˝ycia. Konferencja odb´dzie si´
w paêdzierniku 2013 roku, wi´c czasu jeszcze tro-

ch´ pozosta∏o. Na konferencj´ planujemy wydanie
specjalnego numeru naszego kwartalnika.

W niniejszym numerze znajdziecie paƒstwo jak
zwykle interesujàce materia∏y dotyczàce metodologii
wyceny oraz sta∏e pozycje. W szczególnoÊci prosz´
o zwrócenie uwagi na artyku∏ radcy prawnego ¸uka-
sza J´druszuka dotyczàcy uwarunkowaƒ prawnych
stosowania metod statystycznych w procesie wyceny.

Mija pierwsze pó∏rocze pracy Zarzàdu PFSRM,
któremu mam zaszczyt przewodniczyç. Z tej okazji
pragn´ podzi´kowaç wiceprezydentom, a przede
wszystkim tym kole˝ankom i kolegom, którzy
w twórczy sposób wspierali mnie i nowy zarzàd
w dzia∏aniach na rzecz Êrodowiska. 

˚ycz´ przyjemnej lektury!

Krzysztof Bratkowski 
– Prezydent PFSRM

Od Prezydenta

fot. A. Oleszczuk

WESO¸YCH ÂWIÑT 
BO˚EGO NARODZENIA 
ORAZ SZCZ¢ÂLIWEGO 
NOWEGO ROKU 2013.

Korzystajàc z ∏am 
„Rzeczoznawcy Majàtkowego”

– kwartalnika, który 
od osiemnastu lat 

pe∏ni rol´ organu prasowego 
Polskiej Federacji

Rzeczoznawców Majàtkowych, 
chcia∏bym z∏o˝yç 

w imieniu zarzàdu Federacji
najlepsze ˝yczenia
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Wprowadzenie
Do napisania tego artyku∏u sk∏oni∏y mnie pojawiajàce si´

w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych wàtpliwoÊci co
do mo˝liwoÊci stosowania metody analizy statystycznej ryn-
ku do indywidualnych wycen nieruchomoÊci. Nie aspirujàc
do podejmowania polemiki merytorycznej w zakresie szaco-
wania nieruchomoÊci, z racji wykonywanego zawodu radcy
prawnego zwróc´ uwag´ na normatywny aspekt w tej dysku-
sji. Punktem wyjÊcia niech b´dzie teza, której tak˝e jestem
zwolennikiem, ˝e metod´ analizy statystycznej rynku nale˝y
zaliczyç do metod wyceny masowej, przeprowadzanej jedno-
czeÊnie dla du˝ej iloÊci nieruchomoÊci, które cechuje du˝e po-
dobieƒstwo umo˝liwiajàce zastosowanie jednolitych zasad
metodologicznych1.

Rzeczoznawca majàtkowy, dokonujàc wyceny nieruchomo-
Êci musi poruszaç si´ w granicach przepisów prawa powszech-
nie obowiàzujàcego, regulujàcych to zagadnienie. Owszem,
przepisy te dajà rzeczoznawcy pewnà swobod´ kszta∏towania
post´powania zmierzajàcego do okreÊlenia wartoÊci nierucho-
moÊci. Jednak˝e te same przepisy ograniczajà t´ swobod´ po-
przez wprowadzenie Êcis∏ej i usystematyzowanej siatki poj´ç
u˝ywanych w wycenie nieruchomoÊci. To zaÊ oznacza, ˝e jeÊli
prawodawca uregulowa∏ pewne zasady obowiàzujàce w da-
nym podejÊciu do wyceny, to stosujàc poszczególne metody
wyceny w ramach tego podejÊcia nie mo˝na tych zasad dowol-
nie zmieniaç. Podobnie, rzeczoznawca majàtkowy nie mo˝e
zmieniç celu do jakiego, zgodnie z zamiarem prawodawcy, ma
znajdowaç zastosowanie dana metoda wyceny.

Wyprowadzenie norm zawodowych z przepisów prawa 
Prawo jest systemem norm. System mo˝na rozumieç ja-

ko uk∏ad elementów majàcy okreÊlonà struktur´ i stanowià-
cy logicznie uporzàdkowanà ca∏oÊç2. Choç w odniesieniu
do systemu prawa lepiej jest przyjàç definicj´ logicznà tego
poj´cia, z której wynika, i˝ system to ca∏oÊciowy i uporzàdko-
wany zespó∏ zdaƒ po∏àczonych ze sobà stosunkami logiczne-
go wynikania3.

System prawa zdefiniowaç mo˝na jako zbiór powiàzanych
i uporzàdkowanych norm wys∏owionych w tekstach aktów
normatywnych4. Elementami systemu prawnego sà tylko nor-
my, czyli wzorce zachowania adresatów normy w okoliczno-
Êciach wskazanych w przepisach. Do budowy norm s∏u˝à prze-
pisy zawarte w aktach normatywnych. Czasem dla wyprowa-
dzenia normy musimy si´gnàç do kilku aktów normatywnych,
np. do ustawy i do rozporzàdzenia wykonujàcego t´ ustaw´. 

Wycena nieruchomoÊci w uj´ciu normatywnym, to normy
wynikajàce z przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z póên. zm.; dalej: ugn) i rozporzàdzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, z póên. zm.; dalej: „rozporzàdzenie o wycenie”)
rzàdzàce wykonywaniem przez rzeczoznawc´ majàtkowego
czynnoÊci uregulowanych przepisami ugn i rozporzàdzenia
o wycenie sk∏adajàcych si´ na post´powanie zmierzajàce
do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci. Dla zbudowania tej de-
finicji normatywnej poj´cia „wycena nieruchomoÊci” pos∏u˝y-
∏em si´ zespo∏em przepisów: art. 4 pkt 6, 6a i 8 oraz
art. 150–153 i art. 159 ugn. Ten ostatni przepis wskazuje, ˝e
dla wyprowadzenia szczegó∏owych norm rzeczoznawca musi
si´gnàç do przepisów rozporzàdzenia o wycenie.

Normatywne zwiàzanie rzeczoznawcy majàtkowego w pro-
cesie wyceny jest zasadà uznawanà przez orzecznictwo sàdowo-
administracyjne od wielu lat. Naczelny Sàd Administracyjny
w wyroku z dnia 20 maja 1992 r., sygn. akt I SA 314/92 (nie-
publ.), wydanym jeszcze na gruncie art. 38 ust. 2 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw∏aszcze-
niu nieruchomoÊci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, z póên.
zm.)5 wyrazi∏ poglàd, i˝ rzeczoznawca (wówczas pochodzàcy
z wojewódzkiej listy bieg∏ych do spraw szacowania nieruchomo-
Êci) nie mo˝e stosowaç metod i technik wyceny nieprzewidzia-
nych przepisami prawa. W omawianej sprawie dwóch bieg∏ych
sporzàdzajàc swe opinie o wartoÊci nieruchomoÊci dla celu usta-
lenia op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego u˝y∏o
wspó∏czynników wynikajàcych z uchwa∏y Rady m.st. Warszawy
z dnia 5 grudnia 1985 r. w sprawie okreÊlenia szczegó∏owych za-
sad ustalenia cen gruntów paƒstwowych niezabudowanych
i znajdujàcych si´ pod zabudowà oraz z projektu instrukcji Mi-
nisterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, która nie
zyska∏a statusu normy prawnej. Sàd jednoznacznie okreÊli∏ opi-
nie o wartoÊci nieruchomoÊci sporzàdzone w oparciu o nieobo-
wiàzujàce wspó∏czynniki, swobodnie dobrane przez bieg∏ych,
za wadliwe. W konsekwencji uchyli∏ decyzj´ organów obu in-
stancji w cz´Êci dotyczàcej ustalenia op∏aty rocznej.

Wyprowadzenie norm z przepisów prawnych niekiedy
wymaga si´gania do zespo∏u kilku lub kilkunastu przepisów,
rozsianych w niejednym akcie normatywnym, ale te˝ umie-
j´tnoÊci wiàzania tych przepisów w logicznà i spójnà ca∏oÊç.
Tak w∏aÊnie wyra˝a si´ „systemowoÊç” prawa. To jest me-

PRAWNE UWARUNKOWANIA METODY 
ANALIZY STATYSTYCZNEJ RYNKU

¸ukasz J´druszuk



Rzeczoznawca Majàtkowy

chanizm sk∏adajàcy si´ z wielu elementów (przepisów), któ-
re winny dzia∏aç wspólnie si´ uzupe∏niajàc. Z tego wynika, ˝e
przepisy powinny byç wzajemnie niesprzeczne. Ta zasada do-
znaje wyjàtku w postaci mo˝liwoÊci uchylenia przepisu ogól-
nego przez przepis szczególny, co wyra˝a si´ w ∏aciƒskiej pa-
remii: „Lex specialis derogat legi generali”. Jednak˝e sà to
sytuacje wyjàtkowe i prawodawca wyraênie wskazuje przy-
padki, w których majà zastosowanie przepisy szczególne. 

Z tego, ˝e prawo jest systemem, wynika kontekst, w ja-
kim funkcjonujà poszczególne przepisy prawne. Pojedynczy
przepis nigdy nie obowiàzuje samodzielnie bez zwiàzku lub
bez oddzia∏ywania na inne przepisy. Przypomina to mecha-
nizm zegara, gdzie ko∏a z´bate o ró˝nej Êrednicy, w zale˝no-
Êci od sytuacji, zaz´biajà si´ o siebie lub nie, wywo∏ujàc lub
nie skutki na tarczy zegara. 

Ka˝dy system dla swego istnienia musi posiadaç siatk´
poj´ç. Dzi´ki temu powstajà zasadnicze zr´by systemu,
w którym jego twórcy umawiajà si´ z jego u˝ytkownikami, ˝e
dla okreÊlenia danego stanu, zjawiska, czynnoÊci, stosowaç
b´dà dane poj´cie. Dobrze skonstruowany system z∏o˝ony
jest z siatki poj´ç, w której poszczególne elementy zosta∏y
prawid∏owo zdefiniowane, wyodr´bnione od innych w sposób
uniemo˝liwiajàcy nak∏adanie si´ tych poj´ç na siebie. Taki
postulat stawiamy tak˝e systemowi prawa. Poj´cia te zapisa-
ne sà w przepisach prawnych, a ich rozumienie umo˝liwia
prawid∏owe wyprowadzenie norm prawnych oraz prawid∏o-
we funkcjonowanie ca∏ego systemu.

Dlatego bardzo cz´sto do wyprowadzenia normy prawnej
musimy braç pod uwag´ kontekst systemowy, w jakim funk-
cjonujà przepisy s∏u˝àce budowie tej normy.

Ustalenie w∏aÊciwego znaczenia przepisów prawnych,
które s∏u˝y wyprowadzeniu norm prawnych, nazywamy wy-
k∏adnià prawa. Nauka prawa wyró˝nia ró˝ne klasyfikacje
metod wyk∏adni. Dla nas znaczenie ma podzia∏ wyk∏adni
na sposób jej dokonywania. W tej klasyfikacji podstawowe
znaczenie ma wyk∏adnia j´zykowa, polegajàca na wykorzy-
staniu regu∏ znaczeniowych i konstrukcyjnych oraz regu∏ po-
prawnego myÊlenia6. Ta metoda wyk∏adni wspierana jest wy-
k∏adnià systemowà polegajàcà na ustaleniu rzeczywistego
znaczenia przepisów ze wzgl´du na ich usytuowanie w syste-
matyce wewn´trznej aktu lub w ca∏ym systemie prawa. Bie-
rze si´ pod uwag´ to, ˝e umieszczenie przepisu w okreÊlonej
cz´Êci aktu ma znaczenie oraz ˝e system prawa nie powinien
zawieraç norm sprzecznych7.

Systemowe granice normatywne swobody rzeczoznawcy
majàtkowego

Art. 154 ust. 1 ugn stanowi, ˝e wyboru w∏aÊciwego podej-
Êcia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoÊci doko-
nuje rzeczoznawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci
cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomoÊci oraz dost´pne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomoÊci podobnych.
Przepis ten stanowi norm´, z której wynika, i˝ rzeczoznawca
ma swobod´ wyboru podejÊcia, metody i techniki szacowania.
W przepisie tym ustawodawca pos∏u˝y∏ si´ poj´ciami majàcy-
mi znaczenie dla systemu przepisów regulujàcych wycen´ nie-
ruchomoÊci, takimi jak: „podejÊcie”, „metoda” i „technika”. 

Te poj´cia zdefiniowane zosta∏y w innych przepisach, ni˝
art. 154 ust. 1 ugn. Mianowicie, art. 152 ust. 1 definiuje poj´-
cie „podejÊcie do wyceny” jako sposób okreÊlania wartoÊci
nieruchomoÊci uzale˝niony od przyj´tych rodzajów czynni-
ków wp∏ywajàcych na wartoÊç nieruchomoÊci. W art. 152
ust. 2 ugn ustawodawca wylicza trzy rodzaje podejÊç do wyce-
ny: porównawcze, dochodowe, kosztowe. Czwarty rodzaj, tzw.
podejÊcie mieszane, o którym mowa w tym przepisie, zawiera
elementy trzech wymienionych rodzajów. W art. 152 ust. 3
ugn ustawodawca stanowi regu∏´, i˝ podejÊcie porównawcze
i dochodowe s∏u˝y okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci, zaÊ podejÊcie kosztowe s∏u˝y okreÊlaniu wartoÊci odtwo-
rzeniowej nieruchomoÊci. Nast´pnie, w poszczególnych ust´-
pach art. 153 ugn ustawodawca definiuje trzy rodzaje podejÊç
do wyceny poprzez wskazanie za∏o˝eƒ, jakie nale˝y przyjàç
dla dokonania wyceny z zastosowaniem danego podejÊcia.

Bioràc pod uwag´ brzmienie art. 152 i 153 ugn nie da si´
dokonaç innej wyk∏adni art. 154 ust. 1 ugn, ni˝ ta, ˝e rzeczo-
znawca majàtkowy mo˝e dowolnie wybraç tylko takie podej-
Êcie do wyceny, o jakim mowa w art. 152 i 153 ugn, i to tylko
do celu wyceny okreÊlonego w tych przepisach. W tym sen-
sie, art. 152 i 153 ugn stawiajà rzeczoznawcy systemowe gra-
nice normatywne w jego swobodzie.

Podobnie nale˝y rozumieç swobod´ rzeczoznawcy w wy-
borze metody i techniki szacowania, do czego uprawnia go
art. 154 ust. 1 ugn. ˚aden przepis ugn nie definiuje rodzajów
metod i technik wyceny, gdy˝ art. 159 przekazuje t´ materi´
do uregulowania w rozporzàdzeniu. § 1 pkt 1 rozporzàdzenia
o wycenie stanowi, ˝e okreÊla ono rodzaje metod i technik
wyceny nieruchomoÊci oraz sposoby okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci przy zastosowaniu poszczególnych podejÊç, me-
tod i technik wyceny.

Zatem art. 154 ust. 1 ugn daje rzeczoznawcy swobod´
w wyborze metod i technik szacowania, ale tylko spoÊród
tych, które zosta∏y uregulowane w rozporzàdzeniu o wyce-
nie. Co wi´cej, ta swoboda ograniczona jest dodatkowo nor-
matywnym przypisaniem poszczególnych metod szacowania
do konkretnych podejÊç do wyceny. To oznacza, ˝e o ile w ra-
mach podejÊcia porównawczego rzeczoznawca ma mo˝liwoÊç
wyboru mi´dzy metodà porównywania parami, korygowania
ceny Êredniej lub analizy statystycznej rynku, to metod tych
nie mo˝e zastosowaç w podejÊciu dochodowym (patrz § 4
ust. 2 i § 7 ust. 1 rozporzàdzenia o wycenie). 

Z kolei rozporzàdzenie o wycenie milczy na temat stoso-
wania jakichkolwiek technik szacowania w którejkolwiek
z metod w podejÊciu porównawczym. 

Natomiast rzeczoznawca, stosujàc podejÊcie dochodowe
i jednà z metod (metod´ inwestycyjnà albo metod´ zysków)

4
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mo˝e stosowaç technik´ kapitalizacji prostej albo technik´
dyskontowania strumieni dochodów (§ 7 ust. 1 w zw. z § 8
rozporzàdzenia o wycenie).

Jak widaç, prawodawca zbudowa∏ tu specjalistycznà siatk´
poj´ç podstawowych dla procesu wyceny nieruchomoÊci, która
ma usystematyzowaç ten proces. Rzeczoznawca majàtkowy
ma swobod´ wyboru, przewidzianà w art. 154 ust. 1 ugn, ale
tylko w ramach normatywnej siatki takich poj´ç jak: podejÊcie
do wyceny, metoda wyceny, technika szacowania. Inaczej dzia-
∏anie rzeczoznawcy wykracza∏oby poza system prawny.

Powy˝sze ustalenia podzielane sà przez orzecznictwo, cze-
go przyk∏adem jest wyrok Sàdu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 4 marca 2004 r., sygn. VI ACa 667/03, LexPolonica
nr 392165: „(...) Wybór ten [dokonywany przez rzeczoznawc´
majàtkowego na podstawie art. 154 ust. 1 ugn – przyp. ¸J] nie
mo˝e byç dowolny, lecz racjonalny, uzasadniony zasadami
szacowania wartoÊci nieruchomoÊci, okreÊlonymi prze-
pisami ugn i aktem wykonawczym do tej ustawy”. 

Z kolei w wyroku Naczelnego Sàdu Administracyjnego
z dnia 31 stycznia 2012 r., sygn. I OSK 1815/2011, LexPolonica
nr 389116 czytamy: „(...) fakt, ˝e ich wybór [wybór podejÊcia,
metody i techniki szacowania – przyp. ¸J] zale˝y od rzeczo-
znawcy nie oznacza, ˝e mo˝e on dzia∏aç w sposób dowolny”.

Na marginesie dodam, ˝e z art. 154 ust. 1 ugn wynikajà
tak˝e inne ograniczenia swobody wyboru rzeczoznawcy ma-
jàtkowego podejÊç do wyceny, metod wyceny i techniki szaco-
wania. Wp∏yw na ten wybór muszà mieç okolicznoÊci takie
jak: cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, przeznacze-
nie w planie miejscowym, stan nieruchomoÊci oraz dost´pne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoÊci podob-
nych. Katalog tych okolicznoÊci nie jest zamkni´ty, a oce-
na ich wp∏ywu na wycen´, co przek∏ada si´ na wybór podej-
Êcia, metody i techniki, nale˝y do rzeczoznawcy.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej wprowadzi∏a
w art. 87 zamkni´ty katalog êróde∏ prawa powszechnie obo-
wiàzujàcego, zaliczajàc do nich Konstytucj´, ustawy, ratyfiko-
wane umowy mi´dzynarodowe oraz rozporzàdzenia, a tak˝e
akty prawa miejscowego na obszarze dzia∏ania organów, które
je ustanowi∏y. Artyku∏y 91 i 92 Konstytucji wprowadzajà nato-
miast hierarchizacj´ êróde∏ prawa, stawiajàc na pierwszym
miejscu umowy mi´dzynarodowe ratyfikowane za zgodà wyra-
˝onà w formie ustawy lub referendum (np. Traktat Akcesyj-
ny8), stawiajàc równoÊç mi´dzy ratyfikowanymi w zwyk∏ym
trybie umowami mi´dzynarodowymi i ustawami oraz wskazu-
jàc, i˝ rozporzàdzenia sà tylko aktami wykonujàcymi ustawy.

Z takiego umiejscowienia rozporzàdzeƒ w hierarchii êróde∏
prawa powszechnie obowiàzujàcego wynika absolutna niesa-
modzielnoÊç przepisów zawartych w rozporzàdzeniach. Jest
tak przede wszystkim dlatego, ˝e zawartoÊç merytorycz-
na ka˝dego rozporzàdzenia wynika z przepisów ustawy dajà-
cych upowa˝nienie do wydania rozporzàdzenia. W rozporzà-
dzeniu nie mo˝na wi´c zawrzeç przepisów wykraczajàcych po-
za zakres merytoryczny spraw przekazanych przez ustaw´

do uregulowania w rozporzàdzeniu. To zaÊ prowadzi do ko-
niecznoÊci wyk∏adania przepisów rozporzàdzeƒ w powiàzaniu
z przepisami ustaw, czyli do stosowania wyk∏adni systemowej. 

W uzasadnieniu wyroku z dnia 11 lutego 2010 r., sygn.
K. 15/09, LexPolonica nr 2135579, OTK ZU 2010/2A poz. 11,
Trybuna∏ Konstytucyjny wyjaÊnia: „Akt ten [rozporzàdzenie
– przyp. ̧ J] nie mo˝e byç sprzeczny nie tylko z ustawà, na pod-
stawie której zosta∏ wydany, ale i z normami konstytucyjny-
mi, a tak˝e z wszelkimi obowiàzujàcymi ustawami, które
w sposób bezpoÊredni lub poÊredni regulujà materie b´dàce
przedmiotem rozporzàdzenia. Je˝eli rozporzàdzenie ma okre-
Êlaç tryb post´powania, to prawodawca powinien to uczyniç
w taki sposób, aby zachowaç spójnoÊç z przepisami ustawy. (...)
Wykonawczy charakter rozporzàdzenia determinuje treÊç
upowa˝nienia do jego wydania. Musi byç ono sformu∏owane
w taki sposób, aby odsy∏a∏o do unormowania tylko takich
spraw, które sà przedmiotem ustawy i które s∏u˝à realizacji
tych samych celów, jakie znajdujà wyraz w przepisach ustawy.
Dlatego przepisy ustawy upowa˝niajàcej, a w szczególnoÊci
przepis upowa˝niajàcy, powinny wyznaczaç co najmniej w spo-
sób ogólny, lecz jednoczeÊnie dostatecznie wyraêny, kierunek
unormowaƒ, które majà nastàpiç w drodze rozporzàdzenia.
Nie mo˝na bowiem wykonywaç w drodze rozporzàdzenia tego,
co nie zosta∏o uregulowane w ustawie. Przepisy aktu wyko-
nawczego muszà pozostawaç w zwiàzku merytorycznym
i funkcjonalnym z rozwiàzaniami ustawowymi. (...) Rozporzà-
dzenie nie mo˝e wi´c bez wyraênego upowa˝nienia ustawy
wkraczaç w sfer´ materii prawnych regulowanych innymi
ustawami. Nie mo˝e tak˝e zawartych w nich treÊci przekszta∏-
caç, modyfikowaç, a nawet nie powinno ich powtarzaç.”.

Te same zasady podporzàdkowania przepisów rozporzàdze-
nia przepisom ustawy nale˝y stosowaç przy wyk∏adni i stosowa-
niu przepisów rozporzàdzenia o wycenie. Zw∏aszcza przepisów
rozporzàdzenia o wycenie nie sposób prawid∏owo zrozumieç
w oderwaniu od przepisów ugn o wycenie. Mimo, i˝ pozornie mo-
˝e to tak wyglàdaç, nale˝y zawsze pami´taç, ˝e rozporzàdzenie
o wycenie nie modyfikuje zasad wynikajàcych z przepisów ugn.

ZnajomoÊç cen transakcyjnych nieruchomoÊci podobnych
warunkiem zastosowania podejÊcia porównawczego

Art. 153 ust. 1 ugn stanowi, ˝e podejÊcie porównawcze pole-
ga na okreÊleniu wartoÊci nieruchomoÊci przy za∏o˝eniu, ˝e
wartoÊç ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoÊci
podobne, które by∏y przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si´ ze wzgl´du na cechy ró˝niàce nieruchomoÊci po-
dobne od nieruchomoÊci wycenianej oraz uwzgl´dnia si´ zmia-
ny poziomu cen wskutek up∏ywu czasu. PodejÊcie porównawcze
stosuje si´, je˝eli sà znane ceny i cechy nieruchomoÊci podob-
nych do nieruchomoÊci wycenianej. W ca∏kowitej zbie˝noÊci
z tym przepisem pozostaje § 4 ust. 1 rozporzàdzenia o wycenie:
„Przy stosowaniu podejÊcia porównawczego konieczna jest zna-
jomoÊç cen transakcyjnych nieruchomoÊci podobnych
do nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny, a tak˝e cech
tych nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom ich cen”.



Rzeczoznawca Majàtkowy

Zwraca uwag´, ˝e w obu przepisach prawodawca k∏adzie
nacisk na znajomoÊç cen transakcyjnych nieruchomoÊci
podobnych do nieruchomoÊci wycenianej. I znów nie spo-
sób tego poj´cia wy∏o˝yç inaczej jak poprzez definicj´ legalnà
zawartà w art. 4 pkt 16 ugn, stanowiàcà, ˝e nieruchomoÊcià
podobnà jest nieruchomoÊç, która jest porównywalna z nie-
ruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot wyceny, ze wzgl´du
na po∏o˝enie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzysta-
nia oraz inne cechy wp∏ywajàce na jej wartoÊç. Przez to, ˝e
poj´cie nieruchomoÊci podobnej zosta∏o zdefiniowane w prze-
pisie ugn, musi ono byç tak w∏aÊnie rozumiane na tle wszyst-
kich przepisów ugn i aktów wykonawczych do niej.

Ta zasada, decydujàca o mo˝liwoÊci zastosowania podejÊcia
porównawczego, uwypuklana jest w orzecznictwie. Przyk∏a-
dem jest wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego z dnia
28 czerwca 2012 r., sygn. I OSK 1019/2011, LexPolonica nr
3960026, „Zgodnie z przepisami zawartymi w rozporzàdzeniu
(...) podejÊcie porównawcze s∏u˝y do okreÊlenia wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci. WartoÊç rynkowa mo˝e byç okreÊlona wy-
∏àcznie na podstawie analizy rynku, na którym si´ znajduje.
Podstaw´ stosowania podejÊcia porównawczego stanowi wi´c
znajomoÊç okreÊlonego rynku nieruchomoÊci. Podstawowà za-
sadà podejÊcia porównawczego jest zasada porównywania nie-
ruchomoÊci wycenianej, której cechy sà znane, z nieruchomo-
Êciami podobnymi o znanych cenach i cechach, które by∏y
przedmiotem obrotu rynkowego. OkreÊlony rynek stanowi
podstaw´ do przeprowadzenia jego analizy pod kàtem wyboru
cech rynkowych (atrybutów), które w sposób zasadniczy wp∏y-
wajà na wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci”. 

Podobnie NSA w wyroku z dnia 5 czerwca 2012 r.,
sygn. I OSK 825/2011, LexPolonica nr 3956370, „PodejÊcie
porównawcze stosuje si´, je˝eli sà znane ceny i cechy nieru-
chomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej – art. 153
ust. 1 ugn. Przez nieruchomoÊci podobne, porównywalne na-
le˝y rozumieç takie, których stan prawny, fizyczny i funkcjo-
nalny jest najbardziej do siebie zbli˝ony.”.

Warunki zastosowania podejÊcia porównawczego dotyczà
ka˝dej metody wyceny stosowanej w tym podejÊciu

Powy˝sze prowadzi do wniosku, ˝e ceny transakcyjne
przyj´te przez rzeczoznawc´ do porównaƒ w ka˝dej z metod
wyceny stosowanej w podejÊciu porównawczym nie mogà wy-
nikaç z transakcji dowolnych nieruchomoÊci. Tu znowu swo-
boda rzeczoznawcy jest ograniczona do wyszukania transak-
cji dotyczàcych nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianej, czyli spe∏niajàcych warunki z art. 4 pkt 16 ugn.
Zasada ta przejawia si´ w obu metodach szacowania stoso-
wanych w podejÊciu porównawczym. 

W metodzie porównywania parami porównuje si´ nierucho-
moÊç b´dàcà przedmiotem wyceny i posiadajàcà okreÊlone cechy
rynkowe, od których zale˝y jej cena, z nieruchomoÊciami o po-
dobnych cechach rynkowych, których ceny, jakie uzyskano
za nie w obrocie, sà znane9. S. Kalus podnosi, ̋ e podstaw´ usta-
lenia wartoÊci nieruchomoÊci stanowi jej stan, przez który nale-

˝y rozumieç stan jej zagospodarowania, stan prawny tej nieru-
chomoÊci i stan techniczno-u˝ytkowy. Te same aspekty powinny
byç zatem uwzgl´dnione przy doborze nieruchomoÊci porówny-
walnych. Ponadto, powinny byç uwzgl´dniane cechy rynkowe
tych nieruchomoÊci odnoszàce si´ do rodzajów nieruchomoÊci,
ich rozmiarów, lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym,
dost´pnoÊci, walorów Êrodowiskowych, itp. Te same aspekty po-
winny byç powo∏ane w operacie szacunkowym jako kryteria za-
kwalifikowania nieruchomoÊci i ich cen do porównaƒ10.

Z kolei, jak stanowi § 4 ust. 5 rozporzàdzenia o wycenie
przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si´
zbiór cen transakcyjnych w∏aÊciwych do okreÊlenia wartoÊci
nieruchomoÊci reprezentatywnych, o których mowa w art.
161 ust. 2 ugn. 

Jak wyjaÊnia S. Kalus, zastosowanie metody analizy staty-
stycznej rynku opiera si´ na powsta∏ych wczeÊniej zbiorach cen
transakcyjnych nieruchomoÊci reprezentatywnych, tworzo-
nych na potrzeby katastru i polega na u˝yciu metod stosowa-
nych do analiz statystycznych11. Poniewa˝ metod´ t´ mo˝na
stosowaç wy∏àcznie w podejÊciu porównawczym, to jej u˝ycie
wymaga spe∏nienia wszystkich wy˝ej wskazanych warunków
umo˝liwiajàcych stosowanie podejÊcia porównawczego12.

Paragraf 4 ust. 1 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia
29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomo-
Êci (Dz. U. Nr 131, poz. 1092) nie definiuje, co prawda, poj´cia
„nieruchomoÊci reprezentatywnej”, ale wskazuje w jaki sposób
nale˝y dokonaç ich wyboru. Z przepisu tego wynika, ˝e nieru-
chomoÊci reprezentatywne wybiera si´ z uwzgl´dnieniem cha-
rakterystycznych cech dla danego rodzaju nieruchomoÊci w da-
nej strefie taksacyjnej. WartoÊç nieruchomoÊci w procesie tak-
sacji ustala si´ z uwzgl´dnieniem charakterystycznych cech
nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na ich wartoÊç katastralnà.

Wydawa∏oby si´, ˝e skoro w wymienionych przepisach do-
tyczàcych metody analizy statystycznej rynku nie wyst´puje
wprost poj´cie nieruchomoÊci podobnej, to mo˝na stosowaç te
przepisy z pomini´ciem definicji tego poj´cia z art. 4 pkt 16
ugn. Nic bardziej mylnego. Paragraf 4 ust. 5 rozporzàdzenia
o wycenie nie stanowi bowiem przepisu szczególnego ca∏kowi-
cie wy∏àczajàcego obowiàzywanie przepisu § 4 ust. 1 tego roz-
porzàdzenia i art. 153 ust. 1 w zwiàzku z art. 4 pkt 16 ugn.
Sprzeczne z wyk∏adnià systemowà b´dzie wi´c pomijanie
przy metodzie analizy statystycznej rynku obowiàzku poszu-
kiwania cen transakcyjnych nieruchomoÊci podobnych.

S. Kalus w komentarzu do art. 162 ugn podnosi, ˝e nieru-
chomoÊci reprezentatywne wybiera si´ z uwzgl´dnieniem
cech charakterystycznych dla danego rodzaju nieruchomoÊci
w danej strefie taksacyjnej13. Z kolei § 4 ust. 4 rozporzàdzenia
o wycenie stanowi, ˝e do porównaƒ metodà analizy staty-
stycznej rynku przyjmuje si´ zbiór cen transakcyjnych w∏aÊci-
wych do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci reprezentatyw-
nych. Zatem wybierajàc ceny transakcyjne rzeczoznawca wi-
nien braç pod uwag´ w pierwszej kolejnoÊci cechy
charakterystyczne dla danego rodzaju nieruchomoÊci w danej
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strefie taksacyjnej, a spoÊród nich wybraç te, które sà nieru-
chomoÊciami podobnymi w rozumieniu art. 4 pkt 16 w zw.
z art. 153 ust. 1 ugn i § 4 ust. 1 rozporzàdzenia o wycenie.

Jak zauwa˝y∏em wy˝ej, § 4 ust. 5 rozporzàdzenia o wyce-
nie stanowi, ˝e przy metodzie analizy statystycznej rynku
przyjmuje si´ zbiór cen transakcyjnych w∏aÊciwych do okre-
Êlenia wartoÊci nieruchomoÊci reprezentatywnych, o których
mowa w art. 161 ust. 2 ugn. WartoÊç nieruchomoÊci okreÊla
si´ przy u˝yciu metod stosowanych do analiz statystycznych.
Prawnik od razu postawi pytanie, dlaczego przepis rozporzà-
dzenia odsy∏a do art. 161 ust. 2 ugn? Dlaczego nie stosuje si´
tych samych przepisów ugn, które odnoszà si´ do metody po-
równywania parami i metody korygowania ceny Êredniej?
Czy usytuowanie tego przepisu w systematyce ugn ma jakieÊ
znaczenie dla wyk∏adni § 4 ust. 5 rozporzàdzenia?

Odpowiedê na te pytania jest mo˝liwa dzi´ki wyk∏adni
systemowej i odwo∏aniu si´ do systematyki ugn. Nie bez zna-
czenia jest bowiem usytuowanie art. 161 ust. 2 w rozdziale 2
dzia∏u IV ugn pt. „Powszechna taksacja nieruchomoÊci”. Po-
j´cie to w art. 4 pkt 17 ugn jest zdefiniowane wy∏àcznie po-
przez cel, jakiemu ma s∏u˝yç powszechna taksacja nierucho-
moÊci, a którym ma byç ustalenie wartoÊci katastralnej nie-
ruchomoÊci. Zmierza do zastosowania w Polsce nowej
podstawy opodatkowania nieruchomoÊci podatkiem ad valo-
rem, czyli uzale˝nionym od wartoÊci nieruchomoÊci. W tym
celu wprowadzono tak˝e nowy rodzaj wartoÊci w postaci
wartoÊci katastralnej (art. 162 ust. 2 ugn)14.

Jak stanowi art. 84 Konstytucji RP ka˝dy jest obowiàza-
ny do ponoszenia ci´˝arów i Êwiadczeƒ publicznych, w tym
podatków, okreÊlonych w ustawie15. W doktrynie prawa po-
datkowego panuje zgodnoÊç, i˝ przepis ten wprowadza jednà
z podstawowych zasad podatkowych – zasad´ powszechnoÊci
opodatkowania. OczywiÊcie, od tej zasady ustawodawca mo-
˝e ustanawiaç wyjàtki i w polskim prawodawstwie podatko-
wym mamy tego a˝ zbyt liczne przyk∏ady. Jednak˝e tak˝e po-
datek katastralny b´dzie cechowa∏a powszechnoÊç opodatko-
wania. Co oznacza, i˝ co do zasady podatkowi temu b´dzie
podlega∏a ka˝da nieruchomoÊç po∏o˝ona na terenie Polski.

Oznacza to, ˝e powszechna taksacja nieruchomoÊci, sko-
ro ma s∏u˝yç powszechnemu opodatkowaniu nieruchomoÊci,
ma mieç charakter ogólny i dotyczyç, co do zasady, wszyst-
kich nieruchomoÊci w Polsce. Musi wi´c byç wykonywana
z zastosowaniem masowych metod wyceny. 

Przepisy ugn nie regulujà tego, jaki wp∏yw b´dzie mia∏ po-
ziom wartoÊci katastralnej danej nieruchomoÊci na okreÊlanie jej
ceny w obrocie rynkowym. Z art. 162 ust. 1 ugn wynika jednak,
˝e wartoÊç katastralna powinna byç zbli˝ona do wartoÊci rynko-
wej, mo˝liwa do uzyskania za pomocà zasad masowej wyceny16.

Podsumowanie
Szczàtkowe uregulowanie zasad pos∏ugiwania si´ metodà

analizy statystycznej rynku w przepisach ugn i rozporzàdze-
nia w sprawie wyceny wywo∏ujà wiele wàtpliwoÊci co do tego,

jak dokonaç w tej metodzie wyboru nieruchomoÊci podobnych.
Przede wszystkim jednak nieczytelnie zosta∏ okreÊlony cel wy-
ceny, dla którego mo˝liwe jest zastosowanie metody analizy
statystycznej rynku. Dopiero wyk∏adnia systemowa przepisów
ugn i rozporzàdzenia zdaje si´ rozstrzygaç wàtpliwoÊci.

Zatem nale˝y opowiedzieç si´ za stanowiskiem, zgodnie
z którym w metodzie analizy statystycznej rynku nale˝y stoso-
waç t´ samà zasad´ znajomoÊci cen nieruchomoÊci podobnych,
jak przy metodzie porównywania parami i metodzie korygowa-
nia ceny Êredniej. Inna odpowiedê b´dzie sprzeczna z norma-
tywnà zasadà ogólnà rzàdzàcà podejÊciem porównawczym. 

Wreszcie, trzeba jednoznacznie wskazaç, ˝e meto-
da analizy statystycznej rynku nie mo˝e s∏u˝yç indy-
widualnej wycenie nieruchomoÊci, gdy˝ jest wyraênie
wskazany cel jej stosowania jakim jest powszechna
taksacja nieruchomoÊci. Mo˝na mieç zastrze˝enia do nie-
udolnego sformu∏owania przepisów dotyczàcych tej metody.
JaÊniejsze ich skonstruowanie i precyzyjne okreÊlenie celu
wyceny, uprawniajàcego rzeczoznawc´ majàtkowego do wy-
boru tej metody, nie wywo∏ywa∏oby ˝adnych wàtpliwoÊci.
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„Podstawà rewolucji w edukacji powinno byç myÊle-
nie dywergentne dopuszczajàce wiele mo˝liwych odpo-
wiedzi na to samo pytanie. MyÊlenie konwergentne
prowadzi do naÊladownictwa, myÊlenie dywergentne
to innowacja”.

Sir Ken Robinson – twórca szko∏y TED 
(Technology, Entertainment, Design)

Wst´p – identyfikacja problemu
Mo˝e si´ wydawaç, ˝e na temat dotyczàcy podejÊcia dochodo-

wego napisano ju˝ wszystko, a na pewno wszystko, co najwa˝-
niejsze. Utwierdzony w tym przekonaniu nie przypuszcza∏em,
˝e znajd´ temat do dyskusji, w której w gronie kilku autorytetów
pozosta∏em osamotniony ze swoimi wàtpliwoÊciami. Pragnàc za-
prezentowaç swój „jedynie s∏uszny poglàd”, postanowi∏em po-
dzieliç si´ nim z gronem czytelników „Rzeczoznawcy Majàtko-
wego”, na wszelki wypadek przytaczajàc asekuracyjnie, nie tyl-
ko w swoim interesie, preambu∏´ autorstwa Sir Ken Robinsona.

Analizujàc matematyczne podstawy wyceny, majàce zasto-
sowanie w podejÊciu dochodowym, mo˝na doszukaç si´ pew-
nych wàtpliwoÊci dotyczàcych dyskontowania wartoÊci rezydu-
alnej RV z zastosowaniem odpowiedniego wspó∏czynnika dys-
kontowego w przypadku, gdy na t´ wartoÊç sk∏adajà si´ dochody
okreÊlone z ryzykiem innym ni˝ dochody z okresu prognozy. 

Podstawy prawne i metodologiczne 
Wst´pem do rozwa˝aƒ na ten temat mo˝e byç treÊç § 10

ust. 1 rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego oraz
treÊç pkt 4.3.3. Noty Interpretacyjnej NI 2:

„§ 10.1. Przy u˝yciu techniki dyskontowania strumieni docho-
dów wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ jako sum´ zdyskontowa-
nych strumieni zmiennych dochodów przewidywanych do uzy-
skania z nieruchomoÊci wycenianej w poszczególnych latach
przyj´tego okresu prognozy, powi´kszonà o zdyskontowanà war-
toÊç rezydualnà nieruchomoÊci. WartoÊç rezydualna przedsta-
wia wartoÊç nieruchomoÊci po up∏ywie ostatniego roku okresu
prognozy przyj´tego do dyskontowania strumieni dochodów”.

„Pkt 4.3.3. WartoÊç rezydualna nieruchomoÊci (RV) to jej
wartoÊç z koƒca okresu prognozy. 
Przy okreÊlaniu wartoÊci prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci
przyjmuje si´ nieskoƒczenie d∏ugi okres osiàgania dochodu.
W szczególnych sytuacjach, uzasadnionych stanem nierucho-
moÊci, przy szacowaniu wartoÊci rezydualnej mo˝na nie
przyjmowaç za∏o˝enia o nieskoƒczenie d∏ugim kresie osiàga-
nia dochodu”.

U podstaw tych przepisów le˝y teoria wartoÊci pieniàdza
w czasie, natomiast wymienione procedury obliczeniowe,
s∏u˝àce do przekszta∏cania dochodów z nieruchomoÊci w jej
wartoÊç, uwzgl´dniajàce zmiennoÊç lub stabilnoÊç dochodów,
wynikajà z zasad matematyki finansowej. 

KoniecznoÊç dyskontowania wartoÊci rezydualnej jest
„oczywistà oczywistoÊcià”, jednak˝e stosowanie praktyki
dyskontowania wartoÊci rezydualnej z ka˝dorazowym zasto-
sowaniem wspó∏czynnika dyskontowego z okresu prognozy,
w przypadku gdy na wartoÊç rezydualnà sk∏ada si´ strumieƒ
stabilnych dochodów, których wartoÊç okreÊlana zosta∏a z in-
nym poziomem ryzyka, mo˝e budziç wàtpliwoÊci.

DYSKONTOWANIE WARTOÂCI REZYDUALNEJ RV
Zbigniew Baranowski
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Przytoczone na wst´pie wàtpliwoÊci odzwierciedla poni˝-
szy przyk∏ad, który by∏ w przesz∏oÊci przedmiotem egzaminu
paƒstwowego, i którego rozwiàzanie zamieszczone jest w jed-
nej z publikacji dotyczàcych zasad rozwiàzywania zadaƒ.

Przyk∏ad z inspirujàcymi wàtpliwoÊciami
TreÊç przyk∏adu: OkreÊl wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci

po∏o˝onej w miejscowoÊci NN zabudowanej budynkiem biu-
rowym o powierzchni u˝ytkowej 1000 m2. Budynek od kilku
lat dzier˝awiony jest w ca∏oÊci przez wiarygodnà firm´. 

Warunki dzier˝awy:
1. Umowa na czas oznaczony wygasa za 4 lata; jej przed∏u-

˝enie jest niemo˝liwe ze wzgl´du na interesy dzier˝awcy.
2. Czynsz dzier˝awny 20 z∏/1m2/m-c.
3. Wszelkie koszty eksploatacyjne i op∏aty dotyczàce nieru-

chomoÊci ponosi dzier˝awca.
4. Dzier˝awca zwróci nieruchomoÊç w∏aÊcicielowi po prze-

prowadzeniu remontu, którego zakres zapewni odtwo-
rzenie jej stanu w dniu przej´cia w dzier˝aw´. Protokó∏
okreÊlajàcy stan nieruchomoÊci w dniu przej´cia w dzier-
˝aw´ znajduje si´ w dyspozycji w∏aÊciciela nieruchomoÊci.

Na podstawie badania segmentu rynku nieruchomoÊci
biurowych w miejscowoÊci NN ustalono, ˝e:
1. Aktualny i prognozowany na nast´pne lata czynsz rynko-

wy dla wycenianej nieruchomoÊci, okreÊlony przy wyko-
rzystaniu podejÊcia porównawczego, wynosi 40 z∏/m2/m-c.
Czynsz ten obejmuje wszystkie wydatki operacyjne.

2. Aktualny i prognozowany na dalsze lata poziom pusto-
stanów i nieop∏aconych czynszów dla tego segmentu ryn-
ku nieruchomoÊci w miejscowoÊci NN wynosi 15%.

3. Wydatki operacyjne zwiàzane z funkcjonowaniem nieru-
chomoÊci oceniono na 25% potencjalnego dochodu brutto.

4. Premi´ ryzyka dla okresu dzier˝awy (lata 1–4) okreÊlono
na 5,5%. (rr1).

5. Premia ryzyka po okresie dzier˝awy (rok 5 i nast´pne)
wynosi 9,5%. (rr2).

Ustalono te˝, ˝e:
1. Oprocentowanie bezpiecznych wieloletnich lokat wynosi

5,5%.
2. Oczekiwanà inflacj´ rocznà oceniono na 2,5%. 

Skrót rozwiàzania:

Rysunek 1. 

Z treÊci zadania wynika, ˝e na wartoÊç nieruchomoÊci WR
sk∏adajà si´ dochody z dwóch okresów: 

● Okres pierwszy: 
Cztery jednakowe dochody DON1 z okresu obj´tego umo-

wà zobowiàzaniowà, których wartoÊç na moment wyceny
mo˝na okreÊliç z zastosowaniem ∏àcznego wspó∏czynnika
dyskontowego z u˝yciem stopy dyskontowej r1, okreÊlonej
z uwzgl´dnieniem premii za ryzyko rr1 dla tego okresu.
● Okres drugi: 

Strumieƒ stabilnych dochodów rynkowych DON2 po wy-
gaÊni´ciu ww. umowy, które po skapitalizowaniu stanowià
wartoÊç rezydualnà RV. WartoÊç ta po zdyskontowaniu na
moment wyceny jest sk∏adowà wartoÊci nieruchomoÊci. 

Przy ww. za∏o˝eniach, wartoÊç t´ obliczono wed∏ug wzoru: 

(1) 

gdzie:
r1 = rb + rr1 = 5,5% – 2,5% + 5,5% ≈ 8,5%.
r2 = rb + rr2� = 5,5% – 2,5% + 9,5% ≈ 12,5%.

Po obliczeniu wg danych z zadania wartoÊci DON2 =
= 288000 otrzymujemy: 

RV = 288000 / 0,125 = 2304000 

Po zdyskontowaniu ww. RV wspó∏czynnikiem z wzoru (1)
z u˝yciem stopy r1 = 8,5%,  aktualna wartoÊç PV RV wynosi:

(2)

Odnoszàc si´ do wzoru (1), wàtpliwoÊci mo˝e budziç zdys-
kontowanie wartoÊci rezydualnej RV wspó∏czynnikiem
z u˝yciem stopy dyskontowej r1 okreÊlonej z uwzgl´dnieniem
ryzyka dla czterech pierwszych dochodów, podczas gdy pro-
gnozowana wartoÊç dochodów DON2 sk∏adajàcych si´ na RV
obarczona jest wy˝szym ryzykiem zawartym w stopie r2. 

Propozycja rozwiàzania
W rozwa˝aniach nad ww. sposobem okreÊlenia zdyskon-

towanej wartoÊci rezydualnej PV RV b´dàcej sk∏adowà war-
toÊci nieruchomoÊci nale˝y zauwa˝yç, ˝e wartoÊç WR przed-
miotowej nieruchomoÊci, okreÊlonà na moment „0” mo˝-
na wyraziç wzorem uogólnionym, przedstawiajàcym sum´
kolejno dyskontowanych dochodów z zastosowaniem odpo-
wiednich wspó∏czynników dyskontowych: 

(3)

                DON 2 = 288000 
         DON1

0 1 2 3 4 5 6 7 8
WR

1
1 –

(1 +r1)
4 1

WR = DON1 · + RV ·
r1 (1 +r1)

4

           DON2RV =
              r2

1
PV RV =  2304000 ×                    = 1662497

      (1 + 0,085)4

 1 1 1
WR = DON1     +  DON1   +DON1

(1+r1)
1  (1+r1)

2 (1+r1)
3
 + 

 1 1  1 1
DON1 DON2  + DON2   + + D2

 (1+r1)
4 (1+r2)5 (1+r2)6 (1+r2)∞

+  + 
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Uproszczeniem rachunkowym dajàcym identyczny wynik
sà formu∏y wynikajàce z zasad matematyki finansowej, pole-
gajàce na okreÊleniu aktualnej wartoÊci dochodów poprzez za-
stosowanie ∏àcznego wspó∏czynnika dyskontowego dla czte-
rech pierwszych dochodów DON1 z u˝yciem stopy r1 oraz ska-
pitalizowanie a nast´pnie zdyskontowanie dochodów DON2
z u˝yciem w obu przypadkach stopy r2. 

Powy˝sze rozwa˝ania pozwalajà na stwierdzenie, ˝e za-
stosowany w rozwiàzaniu omawianego zadania wspó∏czyn-
nik dyskontujàcy wartoÊç rezydualnà RV z u˝yciem stopy r1,
jak dla dochodów DON1, powoduje bezzasadne obni˝enie
wysokiego ryzyka dochodów DON2, które w konkretnym
przypadku wynika z za∏o˝eƒ zadania. 

Do okreÊlenia aktualnej wartoÊci dochodów DON2 uzy-
skiwanych po czwartym roku mo˝na zastosowaç wspó∏czyn-
nik kapitalizacji od∏o˝ony WKn, co rachunkowo odpowiada
zdyskontowaniu wartoÊci rezydualnej. 

Wiadomo, ˝e wspó∏czynnik od∏o˝ony WKn jest zdyskonto-
wanà wartoÊcià wspó∏czynnika kapitalizacji WK.

W przypadku ww. zadania nale˝y uwzgl´dniç, ˝e „od∏o˝e-
nie n” wynosi cztery lata, gdy˝ po zastosowaniu wspó∏czyn-
nika kapitalizacji WK jako mno˝nika do dochodu DON2,
wartoÊç rezydualna zostanie okreÊlona na koniec czwartego
roku, co oznacza ˝e w strukturze WKn wspó∏czynnik dyskon-
tujàcy przyjmuje postaç (1 + r2)–4. 

Korzystajàc z ogólnie dost´pnych tablic, wartoÊç WKn dla
r2 = 12,5% i „n” = 4 wynosi:

WKn = 4,99436... 

Wynik ten mo˝na uzyskaç stosujàc poni˝szy wzór dla 
r = 12,5% i „n” = 4:

OkreÊlona na moment wyceny aktualna wartoÊç PV RV
z u˝yciem WKn wynosi: 

PV RV = WKn ×× D2 = 4,99436 × 288000 = 1438376 (4) 

Identyczny wynik zdyskontowanej wartoÊci RV z u˝y-
ciem stopy r2 = 12,5% odpowiadajàcej poziomowi ryzyka
wynikajàcego z za∏o˝eƒ zadania:

Wy˝sza zdyskontowana wartoÊç RV okreÊlona w rozwià-
zaniu zadania (wzór 2) w stosunku do proponowanego roz-
wiàzania (wzór 4) wynika z zastosowania wspó∏czynnika
dyskontowego z u˝yciem stopy dyskontowej równej 8,5%,
w∏aÊciwej dla pierwszych czterech dochodów. Nie znajduje to
uzasadnienia wobec wysokiego poziomu ryzyka okreÊlonego
dla dochodów sk∏adajàcych si´ na wartoÊç RV. 

Podsumowanie
Ogólna zasada okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci wyni-

ka z wzoru (3), na który sk∏ada si´ suma zdyskontowanych
poszczególnych dochodów z zastosowaniem odpowiednich
stóp, uwzgl´dniajàcych prognozowane ryzyko osiàgania tych
dochodów. Zastosowanie odpowiednich technik kapitalizacji
dochodów, zale˝nych od zmiennoÊci lub stabilnoÊci docho-
dów wynika z zasad matematyki finansowej, z której wywo-
dzi si´ technika kapitalizacji prostej oraz technika dyskonto-
wania strumieni dochodów, w tym wydzielanie wartoÊci re-
zydualnej. Zapis § 10.1. rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego, dotyczàcy dyskontowania wartoÊci rezydual-
nej nie powinien przesàdzaç o koniecznoÊci dyskontowania
tej wartoÊci z ka˝dorazowym u˝yciem wspó∏czynnika dla do-
chodów z okresu prognozy, gdy˝ mo˝e to zniekszta∏caç wynik
z zastosowania wzoru (3).

WartoÊç rezydualna RV mo˝e w praktyce wyceny byç
okreÊlana z ró˝nym poziomem ryzyka i przyjmowaç ró˝ne
formy, np. jako wartoÊç likwidacyjna, jako przewidywana ce-
na sprzeda˝y nieruchomoÊci, jako strumieƒ stabilnych do-
chodów, itp. Zdyskontowanie ww. wartoÊci RV na moment
wyceny powinno byç dokonywane z zastosowaniem odpo-
wiednich stóp dyskontowych b´dàcych wyrazem poziomu ry-
zyka okreÊlenia tych wartoÊci. 
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Wst´p

Niniejszy artyku∏ poÊwi´cony jest omówieniu stanu fak-
tycznego i prognozom zwiàzanym z funkcjonowaniem nie-
których ga∏´zi rynku us∏ug turystycznych i tzw. „turystykà
biznesowà” w Polsce. Przedstawione zostanà dost´pne na
rynku oferty uzyskane przez autora w trakcie wizyty na Tar-
gach Regionów i Produktów Turystycznych „Tour Salon
2012” odbywajàcych si´ corocznie w Poznaniu. 

Ocenia si´, ˝e wartoÊç tego rynku us∏ug aktualnie prze-
kracza 50 mld z∏otych. Przewidywany w najbli˝szych latach
wzrost to oko∏o 5–7% rocznie. 

Omówiona zostanie baza noclegowa na terenie Polski,
ze szczególnym uwzgl´dnieniem rynku hotelowego – sytuacji
aktualnej i perspektyw jego rozwoju. Zwróc´ te˝ uwag´
na dodatkowe us∏ugi zwiàzane z funkcjonowaniem bazy noc-
legowej, takie jak us∏ugi SPA czy organizacja szkoleƒ, konfe-
rencji, spotkaƒ integracyjnych dla firm (tzw. „turystyka biz-
nesowa”).

Druga cz´Êç opracowanie poÊwi´cona jest stosunkowo no-
wemu rodzajowi us∏ug zwiàzanych z rozwijajàcym si´ w Pol-
sce rynkiem tzw. „nieruchomoÊci golfowych”.

Baza noclegowa w Polsce

Warunki Êwiadczenia przez przedsi´biorców us∏ug tury-
stycznych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreÊla
ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o us∏ugach turystycznych
(Dz. U. 1997.133.884 z póên. zm.).

Ustawa w art. 36 okreÊla nast´pujàce rodzaje obiektów
hotelarskich:
1) hotele – obiekty posiadajàce co najmniej 10 pokoi, w tym

wi´kszoÊç miejsc w pokojach jedno- i dwuosobowych,
Êwiadczàce szeroki zakres us∏ug zwiàzanych z pobytem
klientów;

2) motele – obiekty po∏o˝one przy drogach, dysponujàce par-
kingiem, posiadajàce co najmniej 10 pokoi, w tym wi´k-
szoÊç miejsc w pokojach jedno- i dwuosobowych;

3) pensjonaty – obiekty posiadajàce co najmniej 7 pokoi,
Êwiadczàce dla swoich klientów ca∏odzienne wy˝ywienie;

4) kempingi (campingi) – obiekty strze˝one, umo˝liwiajàce
nocleg w namiotach, samochodach mieszkalnych (campo-
busach) i przyczepach samochodowych, przyrzàdzanie po-
si∏ków, parkowanie samochodów, a tak˝e Êwiadczàce
us∏ugi zwiàzane z pobytem klientów; obiekty te mogà do-

datkowo umo˝liwiaç nocleg w domkach turystycznych lub
innych obiektach sta∏ych;

5) domy wycieczkowe – obiekty posiadajàce co najmniej 30
miejsc noclegowych, dostosowane do samoobs∏ugi klien-
tów oraz Êwiadczàce minimalny zakres us∏ug zwiàzanych
z pobytem klientów;

6) schroniska m∏odzie˝owe – obiekty przeznaczone do indy-
widualnej i grupowej turystyki m∏odzie˝owej, dostosowa-
ne do samoobs∏ugi klientów;

7) schroniska – obiekty zlokalizowane poza obszarami zabu-
dowanymi, przy szlakach turystycznych, Êwiadczàce mini-
malny zakres us∏ug zwiàzanych z pobytem klientów;

8) pola biwakowe – obiekty niestrze˝one, umo˝liwiajàce noc-
leg w namiotach.

Ustawa (art. 37) ustala dla hoteli, moteli i pensjonatów
pi´ç kategorii oznaczonych gwiazdkami, kempingów – cztery
kategorie oznaczone gwiazdkami i dla domów wycieczko-
wych i schronisk m∏odzie˝owych – trzy kategorie oznaczone
cyframi rzymskimi.

Zaszeregowania obiektów hotelarskich do poszczególnych
rodzajów dokonuje, kategori´ nadaje oraz prowadzi ich ewi-
dencj´ marsza∏ek województwa w∏aÊciwy ze wzgl´du na miej-
sce po∏o˝enia obiektu hotelarskiego. Zaszeregowania pól bi-
wakowych dokonuje i prowadzi ich ewidencj´ wójt (bur-
mistrz, prezydent miasta) w∏aÊciwy ze wzgl´du na miejsce
ich po∏o˝enia.

Informacje ogólne
W lipcu 2012 r. w bazie G∏ównego Urz´du Statystyczne-

go by∏o zarejestrowanych 7177 obiektów zbiorowego zakwa-
terowania. To o 1,96% wi´cej ni˝ rok wczeÊniej. ¸àcznie
obiekty te oferowa∏y o 3,39% miejsc noclegowych wi´cej ni˝
w lipcu 2011 r. 

Informacje te pochodzà z opublikowanego we wrzeÊniu
raportu GUS: „Baza noclegowa wg stanu w dniu 31 lipca
oraz jej wykorzystanie w I pó∏roczu 2012 roku”.

Najliczniejszà grup´ wÊród obiektów zbiorowego zakwa-
terowania stanowi∏y obiekty hotelowe, których by∏o 3414.
Natomiast najliczniejszà grup´ wÊród obiektów hotelowych,
podobnie jak w latach poprzednich, stanowi∏y hotele, któ-
rych GUS odnotowa∏ 2014, czyli o 7% wi´cej w stosunku do
2011 r. Drugà, pod wzgl´dem wielkoÊci zasobów grupà, by∏y
inne obiekty hotelowe, których by∏o 1400. Do grupy tej zali-
czajà si´ hotele, motele, pensjonaty, którym nie zosta∏a nada-
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I „TURYSTYKI BIZNESOWEJ” W POLSCE
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na ˝adna kategoria, a tak˝e obiekty Êwiadczàce us∏ugi hote-
lowe – m.in. domy goÊcinne, zajazdy. Wed∏ug stanu na dzieƒ
31 lipca 2012 r. istnia∏y 973 takie obiekty. WÊród pozosta∏ych
obiektów noclegowych zbiorowego zakwaterowania, których
by∏o 5163, najliczniejszà grup´ stanowià oÊrodki wczasowe.
Takich obiektów jest 1079. Szczegó∏owà struktur´ bazy noc-
legowej przedstawiono poni˝ej. 

Wykorzystanie bazy noclegowej w 2011 roku
w Polsce

W 2011 roku w turystycznych obiektach noclegowych za-
trzyma∏o si´ 21,5 mln turystów, którym udzielono 57,1 mln noc-
legów. Najwi´cej turystów zatrzyma∏o si´ w hotelach – 12,7 mln,
gdzie udzielono 23,1 mln noclegów. Zdecydowanie mniejsza by-
∏a liczba noclegów w oÊrodkach wczasowych – 8 mln i zak∏adach
uzdrowiskowych – 7,8 mln, a najmniejsza w domach pracy
twórczej – 150 tys. Udzia∏ noclegów udzielonych Polakom
w ogólnej liczbie udzielonych noclegów wyniós∏ 81,4%,
przy czym w obiektach hotelowych wynosi∏ on 71,2%, a w pozo-
sta∏ych niehotelowych obiektach 92,1%. Wynika to z wakacyj-
no-urlopowego charakteru tej grupy obiektów, z których g∏ów-
nie korzystajà Polacy w czasie d∏u˝szych letnich wyjazdów kra-
jowych. TuryÊci zagraniczni najch´tniej zatrzymywali si´
w obiektach hotelowych, na które przypad∏o 79,1% noclegów
udzielonych turystom zagranicznym. 

Sytuacj´ na polskim rynku us∏ug noclegowych przedsta-
wiajà wykresy z prawej strony.

W roku 2011, w porównaniu do danych za 2010 r., liczba
udzielonych noclegów wzros∏a o 2,4%. W obiektach hotelo-
wych zanotowano wzrost o 7,5%, a w pozosta∏ej bazie nocle-
gowej spadek o 2,4%. Najwi´kszy wzrost liczby udzielonych
noclegów wystàpi∏ w hostelach – o 20,3% i w schroniskach
– o 15,0%, a najwi´kszy spadek w domach pracy twórczej
– o 14,9%. Istotny wzrost zanotowano tak˝e w hotelach
(o 8,9%) i „innych obiektach hotelowych” (np. zajazdy, wille,
zamki – 3,3%).
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Struktura turystycznych obiektów noclegowych wg
GUS w dniu 31 lipca 2012 r.:
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Od stycznia do koƒca grudnia 2011 roku w obiektach hote-
lowych (czyli w hotelach, motelach, pensjonatach i innych
obiektach hotelowych) wynaj´to 18 mln pokoi, z czego 5,5 mln
– turystom zagranicznym. Dla porównania, w 2010 r. wynaj´-
to 16,6 mln pokoi, z czego 5,2 mln turystom zagranicznym.
Najwi´cej, bo a˝ 14,8 mln pokoi wynaj´to w hotelach (w tym
5 mln turystom zagranicznym). Wykorzystanie pokoi w hote-
lach, motelach, pensjonatach i innych obiektach hotelowych
w ciàgu ca∏ego 2011 r. wynios∏o 41,1%. Najwi´kszy stopieƒ wy-
korzystania pokoi w obiektach hotelowych zanotowano we
wrzeÊniu – 49,4%, a najni˝szy w styczniu 31,0%. W porówna-
niu do poprzedniego roku, wskaênik wykorzystania pokoi
w obiektach hotelowych wzrós∏ o 2 punkty procentowe (p.p.).

W 2011 r. stopieƒ wykorzystania miejsc noclegowych we
wszystkich turystycznych obiektach zbiorowego zakwatero-
wania wyniós∏ 34,5% i by∏ na podobnym poziomie jak
w 2010 r. – 34,3%. Najlepsze wyniki odnotowano w zak∏adach
uzdrowiskowych – 73,7%. Najni˝sze wykorzystanie w tych
obiektach obserwowano w styczniu 2011 r. (56,9%) czyli
o 25,4 p.p. mniej w porównaniu do sierpnia, kiedy to stopieƒ
wykorzystania miejsc noclegowych w zak∏adach uzdrowisko-
wych wyniós∏ 82,3%. W obiektach hotelowych stopieƒ wyko-
rzystania miejsc noclegowych w 2011 r. wyniós∏ 33,0%, czyli
wi´cej ni˝ w 2010 r. (31,9%). W ca∏ej pozosta∏ej niehotelowej
bazie noclegowej wskaêniki te wynios∏y 36,3% w 2011 r.
i 36,9% w 2010. Najwy˝szy stopieƒ wykorzystania miejsc noc-
legowych odnotowano w województwie zachodniopomorskim
(44,6%) a najni˝szy w województwie opolskim (25,2%).

Badania dotyczàce roku 2012 nie sà oczywiÊcie pe∏ne. Pu-
blikuje si´ jedynie dane dotyczàce I kwarta∏u roku. Tak te˝
w okresie od stycznia do marca 2012 r. stopieƒ wykorzystania
miejsc noclegowych we wszystkich turystycznych obiektach
zbiorowego zakwaterowania wyniós∏ 27,8%, czyli by∏ na po-
dobnym poziomie, jak w analogicznym okresie 2011 r. – 27,3%.
W obiektach hotelowych stopieƒ wykorzystania miejsc nocle-
gowych w tym okresie wyniós∏ 27,9%
(w roku poprzednim – 27,4%). W ca∏ej
pozosta∏ej niehotelowej bazie noclego-
wej wskaêniki te wynios∏y odpowied-
nio 27,7% i 27,2%. Najwy˝szy stopieƒ
wykorzystania miejsc noclegowych
w tego rodzaju obiektach (30,2%)
wystàpi∏ w lutym. Najlepsze wyniki
w I kwartale 2012 r. odnotowano w za-
k∏adach uzdrowiskowych – 67,5%.

Oferta cenowa
Przyk∏adowe ceny brutto (Vat 8%)

za pokój w wybranych hotelach
przedstawia tabela obok.

O o˝ywieniu w polskiej bran˝y ho-
telowej Êwiadczà przeprowadzone
transakcje, które mia∏y miejsce w la-
tach 2011– 2012. 

Najwi´kszà z nich by∏a sprzeda˝ warszawskiego hotelu
Jan III Sobieski. Cena za ten 435-cio pokojowy hotel prze-
kroczy∏a 50 mln euro (115 tys. euro za pokój), a zosta∏ on ku-
piony przez norweska spó∏k´ inwestycyjna Wenaasgruppen.

Tabela poni˝ej prezentuje najwa˝niejsze transak-
cje, jakie mia∏y miejsce na rynku hotelowym w Polsce
w latach 2011–2012:

Turystyka biznesowa

Turystyka biznesowa to rodzaj ruchu turystycznego, któ-
ry rozwija si´ w szybkim tempie generujàc m. in. rozwój go-
spodarczy. Na polskim rynku turystycznym podró˝e bizneso-
we (turystyczne) odgrywajà coraz wi´kszà rol´. Praktyka
wskazuje, ˝e w 2010 roku przyjazdy turystów zagranicznych
do Polski w celach biznesowych stanowi∏y 25% ogó∏u przyjaz-
dów. Jak przewidywa∏ Instytut Turystyki fakt, ˝e Polska
wstàpi∏a do Unii Europejskiej, spowodowa∏ wzrost znaczenia
turystyki biznesowej i jej udzia∏u w przyjazdach do Polski.

Najaktywniejszymi nabywcami na rynku konferencyjno
– kongresowym w ramach spotkaƒ firm sà reprezentanci:
● przemys∏u naftowego, gazowego i petrochemicznego,
● przemys∏u medycznego i farmaceutycznego,
● informatyki i telekomunikacji,
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● in˝ynierii i produkcji,
● sektora us∏ug finansowych,
● sprzeda˝y detalicznej i hurtowej,
● podró˝y i transportu.

Spotkaƒ stowarzyszeƒ jest mniej ni˝ spotkaƒ organizowa-
nych przez firmy, niemniej jednak majà one znaczàcy udzia∏
w rynku, ponadto prawie po∏owa z nich odbywa si´ regularnie.

Analitycy twierdzà, ˝e rynek spotkaƒ w Polsce b´dzie
si´ jeszcze rozwija∏. Bran˝a jest perspektywiczna. Rynek
konferencyjny to nie tylko standardowe konferencje, ale te˝
wyjazdy integracyjne, motywacyjne, które b´dà najbardziej
popularne. Wed∏ug K. Celucha: „najbli˝sze lata mogà spra-
wiç, ˝e Polska na d∏ugo zostanie w pami´ci Europejczyków,
a jednoczeÊnie b´dzie miejscem, w którym organizacja spo-
tkaƒ i wydarzeƒ uchodzi za presti˝”. Nowo powsta∏e obiek-
ty hotelowo-konferencyjne, aktywna dzia∏alnoÊç organiza-
torów czy te˝ coraz wi´ksze zainteresowanie rozwojem tu-
rystyki biznesowej w miastach i regionach sà przes∏ankà do
twierdzenia, ˝e polski przemys∏ spotkaƒ b´dzie si´ coraz le-
piej rozwija∏. Liczby potwierdzajà, ˝e Polska jest paƒstwem
spotkaƒ – ponad 1,3 mln uczestników spotkaƒ i wydarzeƒ
w 2009 roku, w tym 500 tys. uczestników kongresów, kon-
ferencji oraz spotkaƒ stowarzyszeƒ.

Wed∏ug danych Instytutu Turystyki za rok 2009, w Pol-
sce jest ponad 1200 obiektów z zapleczem konferencyjnym
(hotele o standardzie od 3* do 5*, oÊrodki szkoleniowo-wypo-
czynkowe). Wi´kszoÊç z nich, bo ponad 800, to hotele.
W przeci´tnej polskiej sali konferencyjnej mo˝e zmieÊciç si´
300 osób, zatem w kraju jest miejsce na organizowanie Êred-
niej wielkoÊci spotkaƒ biznesowych. Problem pojawia si´ jed-
nak, gdy trzeba przyjàç wi´kszà liczb´ osób, a takich jest co-
raz wi´cej i ich liczba roÊnie. 

Relatywnie du˝y popyt skupiony jest wokó∏ spotkaƒ biz-
nesowych w obiektach o Êrednim standardzie, ze stosunkowo
niskimi cenami. Ponad 40% rynku to obiekty trzygwiazdko-
we. Nie mo˝na zapomnieç o hotelach klasy ekskluzywnej,
których jest w ca∏ym kraju 35, wszystkie majà zaplecze kon-
ferencyjne. Te, które sà zlokalizowane w du˝ych miastach,
osiàgajà wysokie zyski. ˚eby w niektórych z nich wynajàç po-
wierzchni´ trzeba dokonaç rezerwacji nawet rok wczeÊniej.
W Polsce funkcjonuje 852 hoteli o standardzie od 3* do 5*.

Najwi´cej mo˝liwoÊci do organizowania spotkaƒ bizneso-
wych jest w województwie ma∏opolskim. Na drugim miejscu
uplasowa∏o si´ województwo mazowieckie. Na pozosta∏ych miej-
scach w rankingu jest Wielkopolska, Dolny Âlàsk i Âlàsk. W tych
pi´ciu województwach skupia si´ 67,5% wszystkich obiektów
z bazà konferencyjnà w Polsce. Najmniej obiektów znajduje si´
w województwie opolskim, lubuskim i Êwi´tokrzyskim.

Ponad 70% obiektów szkoleniowych wyposa˝onych jest
w saun´. Fakt ten potwierdza jedynie, ˝e goÊcie biznesowi
cz´sto oczekujà rozrywki i relaksu po konferencji, a w∏aÊci-
ciele zaspokajajà te potrzeby. Oko∏o 60% oÊrodków ma si∏ow-
ni´, w wi´cej ni˝ po∏owie jest te˝ solarium i bilard. W prawie
po∏owie obiektów mo˝na zagraç w tenisa lub skorzystaç z ja-

cuzzi. W∏aÊciciele rzadziej inwestujà w baseny, z krytej p∏y-
walni mo˝na skorzystaç tylko w 35% obiektów, a z odkryte-
go basenu – w 25%. Obecnie modnà rozrywkà wÊród goÊci
konferencyjnych sta∏ si´ te˝ survival.

Nieod∏àcznà cz´Êcià obiektów konferencyjnych jest zaple-
cze gastronomiczne, jego jakoÊç ma du˝y wp∏yw na wynajem
sal. W ka˝dym obiekcie konferencyjnym w Polsce sà Êrednio 93
miejsca gastronomiczne. Sà wÊród nich restauracje, które po-
mieszczà 1400 osób, ale i takie, gdzie nie ma wi´cej ni˝ 140
miejsc. Tylko w 5% z nich sà 324 miejsca. W obiektach konfe-
rencyjnych ustala si´ dodatkowe menu, które serwuje si´ pod-
czas spotkaƒ biznesowych. Cena us∏ugi gastronomicznej naj-
cz´Êciej nie jest wliczana w koszt wynaj´cia sali konferencyjnej.

Problematyka cenowa produktu turystyki biznesowej
jest z∏o˝ona i niezwykle skomplikowana. Ka˝da impreza biz-
nesowa jest innym produktem, poniewa˝ ró˝ne sà jej elemen-
ty (iloÊç i jakoÊç), ró˝na liczba uczestników, ró˝na d∏ugoÊç
trwania, itp. Poza tym ceny poszczególnych elementów pro-
duktu turystyki biznesowej podlegajà negocjacjom i cz´sto sà
dopasowywane do bud˝etów, którymi dysponujà organizato-
rzy. Pozostaje zatem pos∏u˝yç si´ danymi szacunkowymi wy-
nikajàcymi ze Êrednich arytmetycznych prowadzonych ana-
liz oraz teoretycznych za∏o˝eƒ.

Nieodzownymi elementami standardowej imprezy zbioro-
wej sà takie us∏ugi, jak: nocleg, wynajem powierzchni konfe-
rencyjnej oraz gastronomia (przerwa kawowa, obiad, bankiet).

Warto podkreÊliç fakt, ˝e poziom cen za noclegi w anali-
zowanych hotelach zle˝y od sezonowoÊci tygodniowej, tzn.
w dni robocze ceny sà wy˝sze od cen weekendowych.

Wskaêniki cenowe dotyczàce noclegu w pokoju jedno-
osobowym w hotelach sieciowych w poszczególnych
miastach [z∏/dob´]

Wskaêniki cenowe opracowane zosta∏y na podstawie obliczenia
Êredniej arytmetycznej z cen za noclegi w konkretnych miejsco-
woÊciach dotyczàce dnia roboczego, czyli takiego terminu, w któ-
rym najcz´Êciej organizowane sà biznesowe imprezy grupowe.

Pomimo niestabilnej sytuacji gospodarczej w kraju
i na Êwiecie przewiduje si´, ˝e liczba konferencji i spotkaƒ
biznesowych wzroÊnie w przysz∏ym roku o 2,9%, prognozu-

14
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je coroczny raport „Business Barometer” przygotowany
przez Meeting Professionals International. W Europie ry-
nek spotkaƒ wzroÊnie o 3,2%, w USA o 2,8%, zaÊ w Kana-
dzie o 3,3%. Natomiast bud˝ety przeznaczone na spotkania
wzrosnà odpowiednio o 0,7% w Europie, 1% w USA i 0,1%
w Kanadzie. 

Ceny brutto (VAT 23%) za wynajem sal konferencyjnych
∏àcznie ze sprz´tem multimedialnym podano poni˝ej:

Us∏ugi SPA w hotelach
Pe∏na nazwa terminu SPA brzmi „sanus per aquam”

(∏ac.). Znaczy to dos∏ownie: „zdrowy przez wod´”. Obecnie
s∏owo SPA jest powszechnie stosowane i u˝ywane na ca∏ym
Êwiecie. Cz´sto jest zamiennikiem kurortu, uzdrowiska,
zdrojowiska, centrum odnowy biologicznej. Uogólniajàc: jest
to takie miejsce, w którym mo˝na piel´gnowaç zdrowie
i urod´. Zabiegi upi´kszajàce, odm∏adzajàce, relaksujàce sà
domenà tych placówek. G∏ównym ich zadaniem jest popra-
wa samopoczucia, nastroju, stanu cery oraz kondycji fizycz-
nej. SPA oferuje szereg terapii, m.in. hydroterapi´ czy Êwia-
t∏oterapie w ró˝nych postaciach. Sà to zaj´cia organizowane
w wodzie w formie gimnastyki, masa˝ów, kàpieli z dodat-
kiem ró˝nych minera∏ów. Obecnie gabinety SPA to kom-
pleksowa odnowa biologiczna, która poza wymienionymi
czynnoÊciami Êwiadczy us∏ugi w zakresie makija˝u, zabie-

gów odchudzajàcych, wypoczynku w hotelu znajdujàcym si´
w malowniczej okolicy.

Epoka hoteli SPA w Polsce rozpocz´∏a si´ w roku 1997,
kiedy otwarty zosta∏ pierwszy obiekt tego typu – hotel Eris
w uzdrowisku Krynica Zdrój. Jednak za pierwsze prawdzi-
we hotelowe SPA w Polsce specjaliÊci uznajà to w hotelu
Mrongovia w Mràgowie, otwarte po remoncie wed∏ug pro-
jektu kanadyjskiego w grudniu 2001 roku, a zrealizowane

przez ORBIS S.A. 
Pierwsza fala boomu powstawania hote-

li SPA w naszym kraju zaowocowa∏a otwie-
raniem w latach: 2006–2007, hoteli SPA
lub te˝ SPA przy istniejàcych hotelach.
Wówczas otworzone zosta∏y mi´dzy inny-
mi: hotel Masuria, SPA przy hotelu Anders,
hotel SPA dr Irena Eris Wzgórza Dylew-
skie, SPA przy hotelu Nowy Dwór w Âwil-
czy, SPA w hotelu Millenium w Bochni. Ko-
lejny wzrost odnotowano w latach 2008–
–2009, gdy w ca∏ej Polsce otworzy∏o si´ kil-
kanaÊcie kolejnych hoteli SPA. 

W roku 2011 wielu w∏aÊcicieli hoteli
i obiektów hotelowych rozwa˝a rozbudow´
w najbli˝szych latach obiektu o zaplecze
SPA, a inwestorzy, jeÊli zastanawiajà si´
nad budowà obiektów hotelowych po∏o˝o-
nych poza centrami miast – to obowiàzko-
wo z zapleczem SPA. 

Tego typu oferta pojawia si´ nawet
w trzygwiazdkowych hotelach klasy Êredniej.

Oferta mo˝liwych zabiegów wykonywa-
nych w hotelowym SPA jest szeroka. Ka˝dy
inwestor lub w∏aÊciciel obiektu hotelowego
staje przed pytaniem: jak ukszta∏towaç
portfel zabiegów, by zagwarantowaç jak
najwy˝szà rentownoÊç tej dzia∏alnoÊci? Py-
tanie to jest istotne tak˝e z uwagi na nak∏a-

dy inwestycyjne, jakie nale˝y ponieÊç w zwiàzku z wyposa˝e-
niem zaplecza SPA. Rozpi´toÊç kosztów wyposa˝enia jedne-
go gabinetu SPA waha∏a si´ bowiem w 2011 roku mi´dzy
1000 z∏otych netto (za najprostsze ∏ó˝ko do masa˝u, szafk´
na akcesoria masa˝ysty i taboret), po kwoty rz´du 50 tys.
z∏otych netto (za jedno, wielofunkcyjne urzàdzenie SPA).

Podstawà do opracowania sonda˝u by∏y informacje
z 14 hoteli SPA, obejmowa∏ on okres od 1 stycznia do
31 sierpnia 2011 roku i objà∏ swoim zasi´giem terytorium ca-
∏ej Polski. W sonda˝u wzi´∏y udzia∏ cztero- i trzygwiazdkowe
hotele SPA lub hotele z du˝ym SPA lecz o innej charaktery-
styce (np. hotele konferencyjne), bez hoteli po∏o˝onych
w centrach du˝ych miast, czyli prowadzàcych dzienne SPA.
Hotele z dziennymi SPA zosta∏y wy∏àczone z badania, z uwa-
gi na odmiennà charakterystyk´ produktowà oraz inny pro-
fil klientów. Poni˝sze wyniki pochodzà z 26 hoteli SPA lub
z samych SPA w Polsce.



Podsumowujàc: g∏ównym klientem
krajowych, hotelowych SPA sà kobiety
w wieku 35–45 lat, wybierajàce w nich
w pierwszej kolejnoÊci zabiegi na twarz,
a nast´pnie masa˝e ca∏oÊciowe. Je˝eli
w hotelowym SPA pojawia si´ m´˝czy-
zna, bezwzgl´dnie wybiera masa˝ ca∏o-
Êciowy a nast´pnie równowa˝nie: zabieg
na twarz lub manicure. 

Przyk∏adowe ceny brutto (VAT 23%)
us∏ug SPA w wybranych oÊrodkach
prezentuje tabela obok.

NieruchomoÊci golfowe

Inwestycje w nieruchomoÊci od dawna
uznawane sà za bezpiecznà lokat´ kapita∏u.

Szczególnie w czasach niepewnej
przysz∏oÊci ekonomicznej jest to gwa-
rantujàca zysk d∏ugoterminowa lokata
kapita∏u. Bioràc pod uwag´ sektor nie-
ruchomoÊci golfowych, dla których pro-
gnozy rynkowe przewidujà niezwykle
dynamiczny wzrost w ciàgu najbli˝-
szych lat, wielu inwestorów analizuje

mo˝liwoÊci, które oferujà nieruchomoÊci zlokalizowane
w sàsiedztwie pól golfowych.

Rozwój nieruchomoÊci golfowych na ca∏ym Êwiecie nabiera
tempa, jak równie˝ sam golf, jako hobby, cieszy si´ coraz wi´k-
szà popularnoÊcià. Trend na zamieszkanie przy polu golfowym
powoli dociera równie˝ do naszego kraju. Powstajà nowe obiek-
ty wraz z towarzyszàcymi im projektami rezydencjalnymi.
Standard wykoƒczenia inwestycji zlokalizowanych w takim
oÊrodku spe∏nia oczekiwania nawet najbardziej wymagajàcych
klientów, a towarzyszàca infrastruktura zapewnia komfort
i bezpieczeƒstwo. OÊrodki golfowe cieszà si´ sporym zaintere-
sowaniem, a deweloperzy rozpoczynajà realizacj´ kolejnych
projektów, uwzgl´dniajàc w nowych kompleksach coraz to wi´-
cej atrakcji: korty tenisowe, du˝e powierzchnie handlowe, bary,
restauracje, hotele czy salony SPA. Wed∏ug ró˝nych statystyk
od 70% do nawet 90% nabywców nieruchomoÊci zlokalizowa-
nych przy polach golfowych nigdy nie uprawia∏o golfa, a zain-
teresowanie lokalizacjà tego typu wynika z uroków samego po-
la, presti˝owej okolicy, wielu dodatkowych atrakcji oraz kom-
fortu i bezpieczeƒstwa, jakie zazwyczaj oÊrodek golfowy
zapewnia. Cz´sto równie˝ wystarczajàcà zach´tà jest wysoka
stopa zwrotu z danej inwestycji. 

NieruchomoÊci golfowe do niedawna nie istnia∏y na pol-
skim rynku. W chwili obecnej trend na zamieszkanie
przy polu golfowym w∏aÊnie si´ rodzi, a kolejne inwestycje
tego typu stymulujà jego rozwój w perspektywie najbli˝szych
lat. Niektórzy analitycy twierdzà, ˝e zakup nieruchomoÊci
zlokalizowanej w sàsiedztwie pola golfowego to doskona∏a
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inwestycja, oferujàca nawet trzykrotnà stop´ zwrotu ponie-
sionych nak∏adów. AtrakcyjnoÊç polskich nieruchomoÊci gol-
fowych pot´guje dodatkowo fakt, i˝ oÊrodki golfowe dopiero
powstajà, a cena domu czy apartamentu na jego terenie jest
stosunkowo niska, a osiàgnie pe∏nà wartoÊç dopiero za kilka
lat, po zakoƒczeniu kompleksowej realizacji inwestycji. 

Badanie „Luksus w czasie kryzysu” przeprowadzone
przez Grup´ IQS na zlecenie GolfProperties. pl, firmy konsul-
tingowej dzia∏ajàcej w zakresie inwestycji i obrotu na rynku
nieruchomoÊci golfowych, na grupie Polaków nale˝àcych
do najwy˝szego progu podatkowego, wskazuje, i˝ przesz∏o 1/3
zamo˝nych Polaków sàdzi, ˝e nieruchomoÊci przy polach gol-
fowych to Êwietna lokata kapita∏u, a 35% uwa˝a, ˝e w krót-
kim czasie ten typ nieruchomoÊci ma szans´ zbudowania so-
bie wysokiego presti˝u. Blisko 50% zamo˝nych Polaków wy-
chodzi z za∏o˝enia, ˝e nieruchomoÊci przy polach golfowych
to temat interesujàcy, którym warto si´ zainteresowaç.

Domy i apartamenty usytuowane przy polach golfowych
mogà byç te˝ przedmiotem najmu w okresie, gdy w∏aÊciciel
z nich nie korzysta.

Tego typu rynek rozwinà∏ si´ w trzech najbardziej atrak-
cyjnych turystycznie lokalizacjach, tj. nad morzem, w górach
i na Mazurach. Nadmorskie inwestycje apartamentowe re-
alizowane sà m.in. w Ko∏obrzegu, W∏adys∏awowie lub Âwino-
ujÊciu. Apartamenty wakacyjne oferowane sà równie˝ w naj-
bardziej presti˝owych projektach deweloperskich Trójmia-
sta, zlokalizowanych bezpoÊrednio wzd∏u˝ wybrze˝a.
Zauwa˝alna jest tendencja tworzenia inwestycji aparthotelo-
wych, gdzie ∏àczone ze sobà sà cz´Êci: mieszkalna oraz hote-
lowa. Do dyspozycji mieszkaƒców sà: basen, fitness oraz
SPA. Drugà lokalizacjà inwestycji apartamentowych jest po-
∏udniowa cz´Êç Polski – góry. G∏ówny oÊrodek turystyczny
w regionie to Zakopane, skupia on wi´kszoÊç inwestycji re-
alizowanych w górskich kurortach. Ze wzgl´du na du˝à kon-
kurencj´ na tamtejszym rynku i wysokie ceny, znaczenie Za-
kopanego s∏abnie na korzyÊç mniejszych kurortów – Wis∏y,
Karpacza i Szklarskiej Por´by. W najmniejszym stopniu ry-
nek apartamentów wakacyjnych rozwini´ty jest na Mazu-
rach. Jednà z przyczyn takiego stanu rzeczy jest najmniej za-
ch´cajàca d∏ugoÊç sezonu turystycznego w regionie.

Inwestujàcym na tego typu rynku najcz´Êciej zale˝y na osià-
gni´ciu dwóch celów jednoczeÊnie. Pierwszym jest mo˝liwoÊç
sp´dzania urlopów i weekendów poza miejscem zamieszkania
bez koniecznoÊci planowania miejsca pobytu, drugim zaÊ jest
odnoszenie korzyÊci finansowych z tytu∏u wynajmu apartamen-
tu podczas nieobecnoÊci w∏aÊciciela. Wynajem nieruchomoÊci
jest du˝o mniej ryzykowny ni˝ zakup z nastawieniem na póê-
niejszà sprzeda˝ z zyskiem, mo˝e byç wi´c êród∏em regularnych
przychodów. Wynajmem cz´sto zajmujà si´ wyspecjalizowani
operatorzy, którzy oprócz wynajmowania lokalu goÊciom, odpo-
wiadajà te˝ za promocj´ oferty oraz reklam´ miejsca.

Cz´Êç deweloperów gwarantuje inwestorom sta∏à comie-
si´cznà kwot´ przez z góry okreÊlony czas. W modelu tym
zysk w∏aÊciciela oraz dewelopera (bàdê wynaj´tej przez nie-

go firmy specjalizujàcej si´ w takim wynajmie) zale˝ny jest
od wp∏ywów z najmu. Deweloper ustala jedynie odsetek
przychodów, jaki przys∏uguje mu w ramach zap∏aty za us∏u-
g´. Rozwiàzanie to jest z regu∏y bardziej op∏acalne dla inwe-
storów, co jest swego rodzaju premià za ryzyko. Wed∏ug spe-
cjalistów z firm sprzedajàcych apartamenty, zwrot kosztu za-
kupu nieruchomoÊci trwa w ten sposób kilkanaÊcie lat. 

Poni˝ej przedstawione zostanà wa˝niejsze inwestycje
„golfowe” w Polsce wraz z ofertà adresowanà do inwestorów
indywidualnych.

Osiedle Toya Golf & Country Club
Po∏o˝one 9 km od centrum Wroc∏awia, na polu golfowym

Toya Golf & Country Club Wroc∏aw w Krzy˝anowicach (wy-
jazd w kierunku Poznania). Otoczone zielenià pola golfowe-
go tereny przeznaczone pod domy zajmujà powierzchni´
15 hektarów. Zaplanowana jest budowa 131 domów jednoro-
dzinnych wolnostojàcych, podzielonych na 6 typów zró˝nico-
wanych ze wzgl´du na metra˝ i bry∏´ budynku. Inwestor wy-
buduje tak˝e 28 domów jednorodzinnych w zabudowie szere-
gowej i 20 willi miejskich. Powierzchnia apartamentów
b´dzie si´ wahaç w granicach od 40 do 120 m2, w cenie od
5800 z∏/m2 powierzchni u˝ytkowej. Ceny domów jednoro-
dzinnych kszta∏tujà si´ w przedziale od 4700 z∏/m2.

Sobienie Królewskie Golf & Country Club
W trakcie realizacji jest projekt Sobienie Królewskie Golf &

Country Club. To luksusowe osiedle wolnostojàcych domów
jednorodzinnych, po∏o˝one tu˝ przy 18-do∏kowym polu golfo-
wym, korty tenisowe, oÊrodek SPA, hotel w XIX-wiecznym
pa∏acyku oraz lotnisko dla samolotów turystycznych – to
wszystko powstanie w odleg∏oÊci zaledwie 30 km od centrum
Warszawy. W planie jest ponad 80 domów jednorodzinnych
typu bungalow o powierzchni 217 m2 i 258 m2 spe∏niajàcych
wymogi zarówno domów letniskowych, jak i miejsc ca∏orocz-
nego pobytu. Dodatkowo deweloper wybuduje 190 aparta-
mentów o powierzchni od 50 m2 w oferowanej cenie – 6500 z∏
brutto za 1 m2 powierzchni u˝ytkowej.

Kraków Valley Golf & Country Club
Valley Golf Village to kompleks nowoczesnych kameral-

nych budynków, w sk∏ad którego wchodzi 166 ekskluzyw-
nych apartamentów o pow. od 52,5 m2 do 140 m2, ka˝dy
z podziemnym gara˝em i s∏onecznym tarasem widokowym.
Komfort i prywatnoÊç domowego ogniska to koncepcja domu
oferowana przez Valley Golf Village. NieruchomoÊci zapew-
niajà zwrot na odpowiednim poziomie z gwarancjà wzrostu
wartoÊci, presti˝ oraz mo˝liwoÊç wynajmu. Oferowane ceny
sà na poziomie od 6400 z∏/m2.

Olsztyn Mazury Golf & Country Club
Osiedle domów jednorodzinnych powstaje przy polu gol-

fowym Mazury Golf & Country Club w Naterkach ko∏o Olsz-
tyna. Na terenie inwestycji powstaje 28 domów wolnostojà-
cych w szeÊciu wersjach. Powierzchnia domów wynosi 203 do



Impulsem do przeprowadzenia badaƒ z wykorzystaniem
metody analizy i krytyki piÊmiennictwa by∏a potrzeba bardziej
wnikliwego spojrzenia na problem goodwill z perspektywy
sprawozdawczoÊci finansowej.1 Ch´ç ta pojawi∏a si´ jako reak-
cja na artyku∏ przedstawiony przez ¸ukasza Wróbla na ∏a-
mach portalu e-gospodarka: „Jak General Motors podniós∏
wartoÊç firmy2”. Autor zauwa˝a, ˝e (...) „»wartoÊç firmy«
General Motors 30 czerwca 2010 r. wynosi∏a 30,2 mld USD i,

bioràc pod uwag´ pozycj´ spó∏ki na globalnym rynku, nie by∏o
by to szczególnie intrygujàce, gdyby nie fakt, ˝e jeszcze rok te-
mu wartoÊç tej pozycji wynosi∏a zero.” 

Goodwill budzi wiele kontrowersji, zw∏aszcza w dobie kry-
zysu, kiedy rynkowa walka o inwestora jest jeszcze bardziej za-
ciek∏a ni˝ w „zwyk∏ych czasach”. Analizujàc histori´ goodwill
mo˝na wysnuç wniosek, ˝e przyczynà zaistnia∏ych sporów jest
nie tylko istota samego poj´cia, ale równie˝, a mo˝e nawet
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240 m2. Ka˝dy z nich ma cztery sypialnie i dwie ∏azienki.
Oferowane ceny domów kszta∏tujà sie na poziomie 3800–
–4200 z∏/m2 powierzchni u˝ytkowej budynku.

Elblàg – Sand Valley
Inwestycja mieszkaniowa powstaje przy polu Sand Valley

pod Elblàgiem. W budynku klubowym zaprojektowano trzy-
naÊcie dwupoziomowych apartamentów o powierzchni od 58
do 130 m2 z tarasem i widokiem na pole golfowe. Na terenach
wokó∏ pola powstaje kilkadziesiàt domów o powierzchni
od 117 do 160 m2, z dwoma (dom wakacyjny) lub czterema
sypialniami (dom ca∏oroczny). Ceny od 3000 z∏/m2. Inwestor
oferuje trzy indywidualne pakiety wykoƒczenia i wyposa˝e-
nia domów: skandynawski, wspó∏czesny i klasyczny.

Zakoƒczenie

Opracowanie zosta∏o zainspirowane wizytà autora na
Targach Regionów i Produktów Turystycznych „Tour Salon
2012” odbywajàcych si´ corocznie w Poznaniu.

Przeprowadzona w artykule analiza rynku nie jest kom-
pletna, chocia˝by ze wzgl´du na ograniczonà obj´toÊç opra-
cowania.

Autor ma jednak nadziej´, ˝e podane w artykule informa-
cje oka˝à si´ choç w cz´Êci przydatne rzeczoznawcom majàt-
kowym przy sporzàdzaniu operatów szacunkowych dotyczà-
cych nieruchomoÊci turystycznych w Polsce.
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przede wszystkim natura ludzka. Pierwsze ekonomiczne zasto-
sowanie okreÊlenia „goodwill” datuje si´ na drugà po∏ow´
XVI w. Od tego momentu a˝ do koƒca XIX w. termin stopnio-
wo zyskiwa∏ coraz wi´kszà aprobat´ Êwiata biznesu. Nato-
miast, na prze∏omie XIX i XX w. nastàpi∏ swoisty „zwrot”.
Sztuczne zwi´kszanie wartoÊci przypisywanej goodwill sprawi-
∏o, ̋ e mog∏a byç zarówno Êrodkiem wykorzystywanym do ukry-
cia spadku wartoÊci przedsi´biorstwa w sytuacji niekorzyst-
nych okresów rozliczeniowych, jak i êród∏em nieuczciwego zy-
sku przedsi´biorcy, który zach´ca∏ spó∏k´ do przej´cia jego
biznesu. Gospodarcza historia prze∏omu wieków dostarcza wie-
lu przyk∏adów takich manipulacji. Co wi´cej, brak ugruntowa-
nych zasad wyceny znacznie utrudnia∏ zapobieganie takim ma-
nipulacjom. Stàd, jak podaje Carsberg B. (1966), niektórzy ów-
czeÊni autorzy zacz´li podejrzliwie odnosiç si´ do goodwill jako
sk∏adnika aktywów ujmowanego w ksi´gach rachunkowych.
Pojawiajàca si´ niepewnoÊç w du˝ym stopniu os∏abi∏a po-
wszechne niegdyÊ powa˝anie. W efekcie, coraz cz´Êciej goodwill
opisywano jako wartoÊç nienamacalnà, nieuchwytnà, niemate-
rialnà, a nawet b∏ahà lub bez znaczenia (Carsberg 1966).

Dà˝àc do wypracowania wiarygodnej metody pomiaru,
która ograniczy∏aby liczne nadu˝ycia, autorzy prezentowali
ró˝norodne poglàdy, z których wiele znajduje zwolenników,
równie˝ wspó∏czeÊnie. Pierwszà pracà, w której niezwykle
szczegó∏owo podj´to kwesti´ wyceny goodwill by∏o opracowa-
nie przedstawione w 1891 r. przez szkockiego bieg∏ego rewi-
denta F. More’a. W skrócie, autor uwa˝a∏, ˝e je˝eli przedsi´-
biorstwo podwoi∏o kwot´ zysku
po potràceniu wymaganego zwro-
tu z aktywów rzeczowych netto, to
normalnie wartoÊç goodwill po-
winna byç mniejsza ni˝ podwojona.
Z kolei L. Dicksee, autor pierwszej
ksià˝ki w ca∏oÊci poÊwi´conej te-
matowi goodwill (1987), podkre-
Êla∏ niebezpieczeƒstwo wynikajàce
z w∏àczenia goodwill do rocznego
sprawozdania finansowego spó∏ki.
Uwa˝a∏, ˝e o ile to mo˝liwe, go-
odwill powinna zostaç wy∏àczona
z ksiàg, a w przeciwnym razie – jak
najszybciej odpisana. Tymczasem,
E. Gutrie (1898) wyjaÊnia∏ jak do-
stosowaç zysk netto firmy tak, by
stanowi∏ odpowiednià podstaw´
wyceny goodwill. H. Hatfield
(1909), który rozpatrywa∏ goodwill
jako sztandarowy przyk∏ad akty-
wów niematerialnych, wyra˝a∏ po-
glàd, ˝e korzyÊci wynikajàce z go-
odwill prawdopodobnie nie b´dà
trwa∏y w nieskoƒczonoÊç, a zatem
nabywca pozyskuje jedynie nie-
pewnà rent´ rocznà. Nieznany

Amerykanin piszàcy w 1913 r. dla „The Accountant” zwróci∏
uwag´, ˝e zazwyczaj wartoÊç biznesu tkwi w przewidywanych
przysz∏ych przychodach generowanych przez dany podmiot.
Twierdzi∏ równie˝, ˝e nie jest mo˝liwe przedstawienie po-
prawnego podzia∏u wartoÊci przedsi´biorstwa pomi´dzy poje-
dyncze sk∏adniki aktywów. Odmienne stanowisko prezento-
wa∏ P. Leake (1914), który stara∏ si´ okreÊliç wartoÊç przedsi´-
biorstwa jako sum´ wartoÊci poszczególnych aktywów, w tym
odr´bnie wycenionej goodwill (Carsberg 1966).

Przytoczone przyk∏ady dowodzà funkcjonowania w lite-
raturze przedmiotu z okresu XIX i poczàtków XX w. wielu,
cz´sto wzajemnie sprzecznych, podejÊç do szeroko rozumia-
nej kategorii goodwill. Chocia˝ próby wypracowania po-
wszechnie akceptowanych standaryzowanych procedur wy-
ceny mia∏y miejsce blisko ponad sto lat temu (The New York
Method, 1906), to podobnie jak wówczas, tak wspó∏czeÊnie
wspó∏istniejà odmienne wzgl´dem siebie rozwiàzania.
Y. Ding, J. Richard, H. Stolowy (2008) opierajàc si´ na przy-
k∏adzie Francji, Niemiec, Wielkiej Brytanii oraz USA wyró˝-
nili cztery historyczne fazy rozliczania goodwill (rysunek 1).
Co istotne, ka˝dy z badanych krajów przeszed∏ przez te same
fazy, ale w ró˝nym czasie. Autorzy wyró˝nione etapy powià-
zali z odmiennà w poszczególnych okresach si∏à oddzia∏ywa-
nia udzia∏owców – w∏aÊcicieli (stakeholder3) bàdê udzia∏ow-
ców – akcjonariuszy (shareholder), która dodatkowo w zró˝-
nicowany sposób kszta∏towa∏a si´ na politycznej mapie
Êwiata (Carsberg 1966; Ding, Richard, Stolowy 2008).
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Rys. 1. Model stakeholder/shareholder, teoria bilansu i rozliczania goodwill

èród∏o: Ding Y., Richard J., Stolowy H. 2008. Towards an understanding of the phases
of goodwill accounting in four Western capitalist countries: From stakeholder model to
shareholder model. Accounting, Organizations and Society, Vol 33 (2008), 727.



W pierwszej fazie, nazywanej statycznà bàdê etapem
nieuzania („the static phase”, „non-recognition phase”), nie
istnia∏ powszechnie akceptowany standard rozliczania omawia-
nej kategorii. Dominowa∏ natomiast poglàd, ˝e goodwill nie sta-
nowi „prawdziwego” sk∏adnika aktywów, w zwiàzku z czym po-
winna zostaç rozliczona natychmiast, a je˝eli nie jest to mo˝liwe
– odpisana jak najszybciej. W Niemczech, gdzie ustawodawstwo
pozostawa∏o pod silnym wp∏ywem napoleoƒskich prawników
przyj´to, ˝e dana pozycja czy rzecz nie mo˝e byç uznana za ak-
tywa dopóki, dopóty nie mo˝na okreÊliç jej indywidualnej war-
toÊci rynkowej w przypadku, gdy dane przedsi´biorstwo prze-
staje istnieç. W efekcie, wiele sk∏adników niematerialnych,
w tym szczególnie goodwill, której nie mo˝na oddzieliç
od przedsi´biorstwa, mia∏o byç rozliczane natychmiast. Zwycza-
jowo przyjmowano pi´cioletni okres amortyzacji. Co wi´cej,
popularny by∏ tak˝e poglàd, ˝e w momencie bankructwa firmy
goodwill nie niesie z sobà jakiejkolwiek wartoÊci. 

Druga, tzw. os∏abiona faza statyczna („the weakened
static phase”) wystàpi∏a we wszystkich analizowanych krajach
z wyjàtkiem Francji, w której nie istnia∏a odr´bnoÊç prawa obra-
chunkowego oraz prawa podatkowego. Dominujàcym rozwiàza-
niem praktykowanym w tym okresie by∏o rozliczanie goodwill
w formie odpisów od kapita∏ów w∏asnych. Metoda ta ∏àczy∏a pod-
stawowe podejÊcie statyczne, goodwill nie by∏a zaliczana do ak-
tywów, z mo˝liwoÊcià dystrybucji dywidendy opartej na zysku
bie˝àcym. Zdaniem Y. Ding, J. Richard, H. Stolowy (2008) by∏o
to podejÊcie bardziej wygodne od poprzedniego. Autorzy wyraê-
nie zaznaczyli, ˝e nie mia∏o ono na celu uznania goodwill za ak-
tywa, ale „∏agodne, ∏agodne” „ulatnianie si´” tej˝e wartoÊci ze
sprawozdania. Niemniej, amerykaƒski kryzys gospodarczy
z 1929 r. wzmocni∏ pozycj´ przeciwników ujmowania goodwill
w ksi´gach dajàc im argument, ˝e jest to element „niestabilny,
a wr´cz niepo˝àdany”. We Francji, jak ju˝ wspomniano, fa-
za druga przebiega∏a inaczej. Administracja podatkowa, w in-
strukcji z 30.03.1918 r. znios∏a systematycznà amortyzacj´ go-
odwill. Dà˝àc do zagwarantowania przychodów z podatku do-
chodowego, francuski system podatkowy zaczà∏ funkcjonowaç
niczym „zorientowany krótkoterminowo inwestor”, który zobo-
wiàzuje firmy do maksymalizacji bie˝àcych dochodów. W tzw.
podejÊciu fiskalnym (the fiscal approach) goodwill stanowi ak-
tywa przedsi´biorstwa, nie mo˝e byç systematycznie amortyzo-
wana, za to w wyjàtkowych okolicznoÊciach mo˝e ulec zmniej-
szeniu. Z wyjàtkiem pewnych zmian w latach 1918–1928, podej-
Êcie podatkowe funkcjonowa∏o we Francji od roku 1928 do
czasów wspó∏czesnych w niemal niezmienionym kszta∏cie.

Trzeci, dynamiczny etap (the dynamic phase) najwcze-
Êniej rozpoczà∏ si´ w USA, skàd rozprzestrzeni∏ si´ na pozosta-
∏e kraje. W∏aÊciwie przyczyny, które zadecydowa∏y o stopnio-
wym odchodzeniu od drugiego podejÊcia nie sà do koƒca jasne,
choç wiadomo, ˝e wynika∏y z ówczesnej sytuacji gospodarczej,
tj. wysokiej inflacji oraz fali fuzji w latach 70. XX wieku. Naj-
wyraêniej starano si´ uniknàç eliminacji rezerw, które by∏y
przydatne w dystrybucji dywidendy, ograniczyç nag∏y wp∏yw
goodwill na rezerwy oraz uniemo˝liwiç pogorszenie sytuacji

przedsi´biorstwa na p∏aszczyênie finansowej. Metoda rozlicza-
nia oparta na kapitalizacji i amortyzacji goodwill w d∏ugim
okresie zacz´∏a dominowaç w USA w latach 60. i 70. XX wieku,
tj. w okresie, gdy rynek pozostawa∏ w spowolnieniu, a ochro-
na wierzyciela nie by∏a ju˝ niepokojem paƒstwa. 

W 2001 r. amerykaƒska Rada Standardów Rachunkowo-
Êci Finansowej (Financial Accounting Standards Board –
FASB) opublikowa∏a „Statement of Financial Accounting
Standards (SFAS) No. 142: Goodwill and other intangible as-
sets”, w którym obwieszczono koniec systematycznej amor-
tyzacji goodwill na rzecz nowego, aktualnego rozwiàzania.
Mianowicie, utrat´ wartoÊci goodwill oparto na szacowaniu
przysz∏ych przep∏ywów pieni´˝nych. Obecna, czwarta fa-
za stanowi efekt umacniania si´ w gospodarce Êwiatowej po-
dejÊcia finansowego, a w konsekwencji umacniania si´ orien-
tacji na zysk krótkoterminowy. Stosowanie kapitalizacji go-
odwill bez mo˝liwoÊci amortyzacji, a wzbogaconej o testy
na utrat´ wartoÊci, jak podajà Y. Ding, J. Richard, H. Stolowy
(2008), przez niektórych uznawane jest za podejÊcie „opty-
malne”, poniewa˝ (...) „umo˝liwia przedsi´biorstwu lepsze za-
rzàdzanie jego wynikami, a na poziomie makroekonomicznym
w ciàgu ˝ycia jednostki zwi´ksza sum´ aktywów, bez zmniej-
szenia sumy wyników” (Ding, Richard, Stolowy 2008).

Przedstawione czasowe oraz przestrzenne ró˝nice dotyczà-
ce kwestii s∏usznoÊci ujmowania goodwill w sprawozdaniach
oraz ewentualnego sposobu takiego przedstawienia, w dobie
globalizacji jeszcze silniej ni˝ kiedyÊ oddzia∏ujà na rozwiàzania
krajowe. Przedsi´biorstwa dzia∏ajàce na otwartym rynku przyj-
mujà okreÊlone mi´dzynarodowe lub zagraniczne standardy, co
jednak nie zwalnia ich z koniecznoÊci respektowania „rodzi-
mych” przepisów prawa, które, jak dowodzi przyk∏ad Polski,
mogà byç sprzeczne wzgl´dem siebie. Co wi´cej, niezgodnoÊci
mogà wystàpiç mi´dzy poszczególnymi regulacjami danego kra-
ju4. Istotne ró˝nice dotyczà m.in. kwestii definiowania aktywów
niematerialnych, ich klasyfikacji, uznawania bàdê amortyzacji.
Porównanie rozwiàzaƒ polskich, brytyjskich, amerykaƒskich
oraz mi´dzynarodowych przedstawiono w tabeli 1 na str. 22–23
(Bàk 2009; Jarugowa, Fija∏kowska 2002; Zi´tkowska 2005).

Wybór metody rozliczania jest niezwykle istotny, ponie-
wa˝ okreÊla konkretnà wartoÊç goodwill, która, jak podaje
B. Dharan (2009), znajduje swoje odbicie w ró˝nych (...)
„wskaênikach finansowych stosowanych w umowach kredy-
towych a tak˝e w miarach wykorzystywanych przez anality-
ków finansowych do oceny ryzyka i stopy zwrotu”. Po-
za tym, badania dowodzà, ˝e poszczególne bran˝e odmiennie
reagujà na informacje dotyczàce goodwill. Zjawisko to silnie
uwidacznia si´ w przypadku informacji o utracie wartoÊci.
Fakt ten w swoich badaniach potwierdzili H. Kiymaz, R. Mar-
chesini i R. Hodgin (2008), którzy stwierdzili, ˝e niektóre sek-
tory na informacje o odpisach wartoÊci goodwill reagujà pozy-
tywnie, podczas gdy inne – negatywnie. Z drugiej strony, wy-
niki badaƒ W. Xu, A. Anandarajan oraz A. Curatola (2011)
sugerujà, ˝e utrata wartoÊci jest generalnie postrzegana jako
informacja istotna, niemniej sygna∏ przekazywany przez
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przedsi´biorstwo jest „moderowany” przez jego zyskownoÊç.
W przypadku dochodowych jednostek inwestorzy postrzegajà
utrat´ wartoÊci firmy negatywnie, natomiast w przypadku
przedsi´biorstw generujàcych straty, negatywny sygna∏ zosta-
je wyciszony. Wyniki badaƒ przeprowadzonych na próbie ka-
nadyjskich przedsi´biorstw (Lapointe-Antunes i in. 2009)
wskazujà na istnienie ujemnego zwiàzku pomi´dzy wykazy-
wanà w sprawozdaniu utratà wartoÊci goodwill a cenà akcji
przedsi´biorstwa. Stàd wniosek, ˝e inwestorzy traktujà odpis
z tytu∏u utraty wartoÊci jako na tyle niezawodny pomiar, by
w∏àczyç go w proces wyceny. Co wi´cej, okaza∏o si´, ˝e w trak-
cie wyceny inwestorzy ujawnianym odpisom przypisujà wagi
wy˝sze, ni˝ nale˝a∏oby przyjàç ze wzgl´du na oczekiwanà
strat´. W Êlad za M. Bàk (2009) warto równie˝ podkreÊliç, ˝e
„Proces amortyzacji przebiega w ka˝dym (ma∏ym i du˝ym)
przedsi´biorstwie, natomiast test na utrat´ wartoÊci aktywów
dotyczy tylko du˝ych przedsi´biorstw (osób prawnych)”.
(Bàk 2009; Dharan 2009; Kiymaz i in. 2008; Lapointe-Antu-
nes i in. 2009; Tollington 2006; Xu i in. 2011).

Zdaniem G. Michalczuk (2007), (...) „sprawozdania finan-
sowe b´dàce produktem finalnym rachunkowoÊci nie odzwier-
ciedlajà w pe∏ni potencja∏u strategicznego jednostki”. Brak jed-
nomyÊlnoÊci w zakresie ujmowania i wyceny goodwill ujawnia
si´ nie tylko na gruncie rozwa˝aƒ teoretycznych, ale poprzez
standardy, które zdaniem M. Wójcik-Jurkiewicz (2009) wr´cz
zast´pujà podstawy teoretyczne, znajduje swój wyraz prak-
tyczny. Chocia˝ rachunkowoÊç finansowa, niezale˝nie od usta-
lonych standardów, opiera si´ na nadrz´dnych zasadach5, któ-
rych stosowanie ma zapewniç dostarczenie (...) „wiarygodnych
informacji o sytuacji finansowej, wynikach dzia∏alnoÊci i zmia-
nach sytuacji finansowej jednostki gospodarczej, które by∏yby
u˝yteczne dla szerokiego grona u˝ytkowników”, to wspó∏czesne
dokonania pozostajà dalekie od idea∏u. Przede wszystkim, pro-
blem tkwi w mo˝liwoÊci uj´cia w ksi´gach i prezentacji w spra-
wozdaniach finansowych sk∏adników niematerialnych wytwo-
rzonych we w∏asnym zakresie, co w przypadku goodwill ozna-
cza wewn´trznie generowanà wartoÊç. Jak podkreÊla C. Kotyla
(2009), chodzi przede wszystkim o sprawozdania tych jedno-
stek, które wygenerowa∏y dane sk∏adniki, a nie o (...) „ksi´gi
i sprawozdania tych podmiotów, które te sk∏adniki naby∏y.
W przypadku bowiem nabycia (...), nabywca ma podstawy w ak-
tualnym prawie bilansowym do ich [przynajmniej cz´Êciowe-
go] uj´cia w ksi´gach i prezentacji w sprawozdaniu finanso-
wym”. W zwiàzku z powy˝szym, definicje przedstawiane w re-
gulacjach rachunkowoÊci zaw´˝ajà zakres badaƒ jedynie
do „tworu powstajàcego w momencie nabycia przedsi´biorstwa
lub zorganizowanej jego cz´Êci” (Kasiewicz i in. 2006; Kotyla
2009; Marcinkowska 2008; Michalczuk 2007; Sawicka 2009;
Âwiderska 2008; Wójcik-Jurkiewicz 2009).

Bez wàtpienia kluczowe za∏o˝enia schematu raportowania
o sk∏adnikach niematerialnych pozostajà sprzeczne ze stan-
dardami rachunkowoÊci finansowej, poniewa˝ wymagajà uj´-
cia ex ante oraz cz´sto wykorzystujà trudne do wyceny pieni´˝-
nej informacje o charakterze jakoÊciowym. Problem ten nie

omija goodwill, obejmujàcej ogó∏ niematerialnych elementów
kszta∏tujàcych ró˝nic´ mi´dzy ca∏kowità wartoÊcià przedsi´-
biorstwa a jego wartoÊcià finansowà, a tym samym zape∏niajà-
cej luk´ pomi´dzy wartoÊcià rynkowà biznesu a prezentacjà
podmiotu w tradycyjnej sprawozdawczoÊci finansowej. Poja-
wiajàce si´ podstawy teoretyczne raportowania o sk∏adnikach
niematerialnych, tj. teoria uwiarygodnienia (legitimacy
theory), teoria udzia∏owców (stakeholders theory) bàdê teoria
sygnalizowania i u˝ytecznoÊci decyzyjnej, sk∏aniajà organiza-
cje Êrodowiskowe, akademickie, a tak˝e doradców jak i same
przedsi´biorstwa do wysuwania propozycji nowej sprawozdaw-
czoÊci. „SprawozdawczoÊç wartoÊci” uzupe∏nia tradycyjny bi-
lans o tzw. „bilans zasobów niematerialnych”, który nie podlega
powszechnie wypracowanym schematom lub rozpowszechnio-
nym wytycznym, natomiast mo˝e pokazywaç informacje
o zdolnoÊciach przedsi´biorstwa do generowania przezeƒ war-
toÊci albo informacje o jego pozycji konkurencyjnej. Z uwagi
na brak konsensusu co do charakteru takiego sprawozdania
wyodr´bnia si´ zasadniczo trzy dominujàce podejÊcia:
1) zachowanie formu∏y bilansu ksi´gowego, co w kon-

sekwencji oznacza zestawienie wartoÊci wszystkich zaso-
bów niematerialnych,

2) odejÊcie od jednostronnej (finansowej) formu∏y opi-
su i zastàpienie jej zestawieniem o charakterze licz-
bowym, jednak bez ograniczania si´ wy∏àcznie do uj´cia
monetarnego,

3) zastàpienie zestawieƒ liczbowych bàdê uzupe∏nie-
nie ich opisem najistotniejszych zagadnieƒ.
Inicjatyw polegajàcych na stworzeniu odr´bnych rapor-

tów jest bardzo du˝o (m. in. Nawigator Skanii, Monitor ak-
tywów niematerialnych, duƒskie sprawozdanie o kapitale in-
telektualnym, platforma wartoÊci, wielowymiarowe karty
wyników), co zdaniem M. Marcinkowskiej (2008) powoduje,
˝e (...) „przekazywane informacje sà nieporównywalne, a cz´-
stokroç niezrozumia∏e lub niewiarygodne dla odbiorców”.
Âwiderska G. (2008) dodaje, ˝e dopiero w∏àczenie odr´bnych
raportów do obligatoryjnej sprawozdawczoÊci mo˝e zmieniç
istniejàcy stan rzeczy, poniewa˝ wówczas to dodatkowe in-
formacje b´dà podlegaç weryfikacji audytora (Kasiewicz
i in. 2006; Marcinkowska 2006; Marcinkowska 2008; Âle-
dzik. 2008, Âwiderska 2008; Wallas-Tr´bacz 2007).

Mimo, ˝e rozwa˝ania nad goodwill z punktu widzenia ra-
chunkowoÊci trawajà ju˝ ponad sto lat wcià˝ nie uda∏o si´
wypracowaç jednego, uniwersalnego standardu regulujàcego
ogó∏ zagadnieƒ zwiàzanych z tym „najbardziej niematerial-
nym spoÊród niematerialnych aktywów”. Analizujàc zakrs hi-
storyczny oraz przestrzenny prowadzonych badaƒ oraz ska-
l´ ich zró˝nicowania trudno przypuszczaç czy, i ewentualnie
kiedy, uda si´ wypracowaç wspólne stanowisko w tej sprawie.
Póki co, jak zauwa˝yli G. Libertore i F. Mazzi (2010) „Infor-
macje dotyczàce goodwill postrzegane sà jako rodzaj dzwon-
ka alarmowego, który uÊwiadamia, ˝e mo˝e zaistnieç potrze-
ba zmiany oceny i opinii na temat danej firmy” (Libertore,
Mazzi 2010; Marcinkowska 2006).
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Przypisy

1. Z uwagi na wieloÊç opracowaƒ z zakresu sprawozdawczo-
Êci finansowej w pracy wykorzystano szczególnie prace
krajowe i zagraniczne opublikowane (z jednym wyjàt-
kiem) po roku 2006.

2. http://www.finanse.egospodarka.pl/article/article-
print/57053/-1/48, artyk∏u zamieszczony 18.09.2010

3. W modelu stakeholder udzia∏owcami sà tzw. „blockholders”,
tj. udzia∏owcy posiadajàcy wyjàtkowo du˝à iloÊç lub wartoÊç
akcji. W szczególnoÊci sà to podmioty takie jak rodzina, paƒ-
stwo, bank, pracownicy. Ich obecnoÊç jest stosunkowo trwa∏a,
a ich g∏ównym zadaniem jest ochrona i zapewnienie trwa∏o-
Êci majàtku przy jednoczesnym zaspokojeniu roszczeƒ wierzy-
cieli. W zwiàzku z powy˝szym nie sà zainteresowani ujmowa-
niem goodwill w aktywa, ale jak najszybszym jej „wyelimino-
waniem”. Z drugiej strony, shareholders, b´dàcy tzw. „profe-
sjonalnymi inwestorami” zorientowani sà krótkoterminowo,
co sprawia, ˝e oczekujà natychmiastowych, maksymalnych
zysków z zaanga˝owanego kapita∏u.

4. M. Bàk zwraca uwag´ na rozbie˝noÊci w interpretacji pro-
cesów amortyzacji oraz utraty wartoÊci przez polskie pra-
wo bilansowe i podatkowe. Wyst´pujàcy rozdêwi´k wp∏y-
wa, (...) „w przypadku osób prawnych, na tworzenie odro-
czonego podatku dochodowego oraz wielkoÊç podatku do-
chodowego i wyniku finansowego netto”.

5. Na przyk∏ad zasada wiernego i rzetelnego obrazu, zasada
przewagi treÊci nad formà, zasada ostro˝nej wyceny czy
zasada wspó∏miernoÊci przychodów i kosztów.

6. W 2005 r. MSR 22 zastàpiony zosta∏ przez MSSF 3 „Po∏à-
czenia jednostek gospodarczych”.

7. Wed∏ug nowego MSSF 3 wartoÊç firmy powsta∏a
przy przej´ciu ma nieograniczony okres ekonomicznej u˝y-
tecznoÊci, a wi´c nie dokonuje si´ ju˝ od niej systematycz-
nych odpisów amortyzacyjnych (§ 55). Natomiast zgodnie
z MSR 36 „Utrata wartoÊci aktywów” nale˝y bezwzgl´d-
nie corocznie sprawdziç, czy nie utraci∏a wartoÊci, i doko-
naç w zwiàzku z tym odpowiednich odpisów.

Katarzyna Szumowska jest pracownikiem naukowym
Uniwersytetu Warmiƒsko-Mazurskiego.
Recenzja prof. Mieczys∏aw Prystupa.
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Budynki „zielone” lub „ekologiczne” sà nadal w wi´kszo-
Êci budowane w ramach elitarnych, presti˝owych inwestycji
na siedziby firm albo sà produktem Êwiat∏ego zarzàdzania
korporacyjnego, je˝eli czo∏owe fundusze poinstruujà swoje
spó∏ki zarzàdzajàce nieruchomoÊciami, aby zajmowa∏y si´
wy∏àcznie nowatorskimi budynkami ekologicznymi. Nieste-
ty, w ten sposób sytuacja na rynku si´ nie zmieni, zwa˝ywszy,
˝e wi´kszoÊç zasobów budowlanych nie nale˝y do funduszy
ani do du˝ych spó∏ek zarzàdzajàcych nieruchomoÊciami. Za-
soby budowlane sk∏adajà si´ z budynków zajmowanych przez
w∏aÊcicieli lub budynków prywatnych i socjalnych przezna-
czonych na wynajem oraz du˝ej liczby budynków komercyj-
nych „ni˝szej klasy”. Do pewnego stopnia ekologia jest na-
rzucana odgórnie, jednak jest to proces powolny.

Jedynym elementem przynoszàcym zmiany jest wprowa-
dzenie obowiàzkowych przepisów dotyczàcych ca∏ego zasobu
budowlanego du˝ej populacji, tj. UE.

Czynnikiem decydujàcym jest surowe prawo...
UE dà˝y do efektywnoÊci energetycznej budynków od po-

nad dziesi´ciu lat. Jednak zmotywowana faktem, ˝e budynki
sà odpowiedzialne w sumie za 36% emisji substancji w´glo-
pochodnych w ca∏ej UE, Unia, która jest coraz cz´Êciej kie-
rowana przez Parlament Europejski, próbujàc znaleêç odpo-
wiednie s∏owa, niewyraênie coÊ sugerujàc, starajàc si´ stwo-
rzyç przepisy, które nie by∏yby zbyt obcià˝ajàce, ÊciÊle
wspó∏pracujàc z sektorem nieruchomoÊci, przygotowa∏a kil-
ka dyrektyw i rozporzàdzeƒ ustanawiajàcych wymogi obo-
wiàzkowe, które wspólnie mog∏yby sk∏adaç si´ na mas´ kry-
tycznà i doprowadziç do zmian.

● Wszystkie nowe budynki, mieszkalne i komercyjne,
majà si´ zbli˝yç do zerowej emisji energii w 2018
roku (publiczne) lub 2020 roku (prywatne).

● Organy paƒstwowe muszà nabywaç wy∏àcznie bu-
dynki efektywne energetycznie. Je˝eli budynki na-
bywane przez rzàd muszà byç efektywne energetycznie,
czy nie b´dzie to mieç wp∏ywu na poziom efektywnoÊci
energetycznej budynków wynajmowanych w sektorze pu-
blicznym, a tak˝e w ramach efektu domina – na budynki
wynajmowane prywatnie?

● Obowiàzek renowacji budynków w celu uzyskania
efektywnoÊci energetycznej zosta∏ obecnie rozsze-
rzony na ca∏oÊç zasobów budowlanych (wczeÊniej
dotyczy∏o to tylko budynków o powierzchni powy˝ej
1000 m2). Jednak ma to zastosowanie wy∏àcznie wtedy,
gdy w∏aÊciciel sam zdecyduje si´ na dokonanie istotnej re-
nowacji, przy czym „istotna” oznacza renowacj´ obejmu-
jàcà 25% zewn´trznej cz´Êci budynku lub poniesienie
kosztów si´gajàcych co najmniej 25% wartoÊci budynku.

● Na∏o˝ony na paƒstwa cz∏onkowskie obowiàzek
przewiduje renowacj´ pod wzgl´dem efektywnoÊci
energetycznej 3% zasobów budowlanych nale˝à-
cych do Skarbu Paƒstwa ka˝dego roku. Takie reno-
wacje muszà byç zrealizowane bez wzgl´du na to, czy zo-
sta∏y one przez rzàdy zaplanowane, czy te˝ nie.

● Obowiàzek wykonywania audytów energetycz-
nych na∏o˝ony na du˝e spó∏ki.

● Ogólne efektywne opomiarowanie budynków do
celów naliczania op∏at.

● Firmy dostarczajàce energi´ elektrycznà majà za
zadanie zapewniç us∏ugi energetyczne, które
zmniejszà zu˝ycie energii przez klientów w ∏àcz-
nym zakresie odpowiadajàcym 1,5% rocznej sprze-
da˝y energii przez te firmy.

● Âwiadectwa energetyczne dla wszystkich budyn-
ków wystawionych na sprzeda˝ lub przeznaczo-
nych na wynajem ze wskaênikiem (A, B itp.) pojawia-
jàcym si´ we wszystkich og∏oszeniach.

● Kontrole instalacji grzewczych, ch∏odniczych i wentyla-
cyjnych.

● Obowiàzek na∏o˝ony na paƒstwa cz∏onkowskie za-
j´cia si´ zagadnieniem „rozdzia∏u zach´t” pomi´-
dzy w∏aÊcicieli, najemców i wspó∏w∏aÊcicieli. Z po-
wodu takiego rozdzia∏u ka˝da ze stron waha si´, czy wpro-
wadziç rozwiàzania efektywne energetycznie, obawiajàc
si´, ˝e g∏ównym beneficjentem stanie si´ inny podmiot.

● Paƒstwa cz∏onkowskie muszà ustaliç cele oszcz´dnoÊci
energii na 2020 rok, przy czym ustalenia te majà zostaç
przedstawione Komisji w kwietniu 2013 roku.

ROZPORZÑDZENIE UE W SPRAWIE EFEKTYWNOÂCI ENERGETYCZNEJ 
ORAZ FINANSOWANIA DLA BUDYNKÓW

KROK W KIERUNKU 
NOWEJ GOSPODARKI NIERUCHOMOÂCIAMI

Michael MacBrien
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● Paƒstwa cz∏onkowskie muszà równie˝ wypracowaç d∏u-
goterminowà strategi´ mobilizacji inwestycji
w renowacj´ krajowych zasobów budynków mieszkal-
nych i komercyjnych, publicznych i prywatnych, co obej-
muje ustalenie oszcz´dnych rozwiàzaƒ w zakresie reno-
wacji w zale˝noÊci od rodzaju budynku i strefy klimatycz-
nej, a tak˝e wprowadzenie zasad polityki oraz miar
stymulujàcych gruntownà renowacj´ budynków.

● Minimalne poziomy energii pochodzàcej ze êróde∏
odnawialnych w nowych i odnawianych budyn-
kach.

● Efektywne energetycznie prace budowlane oraz
surowce i materia∏y wtórne.

● I wkrótce – wysokowydajne kot∏y i podgrzewacze wody.

Wszystkie te wymogi b´dà obowiàzywaç populacj´ sk∏a-
dajàcà si´ z ponad 500 milionów ludzi oraz wszystkie paƒ-
stwa kandydujàce do Unii Europejskiej. 

Rola Europejskiej Federacji NieruchomoÊci (The European
Property Federation) w procesie legislacyjnym

Cz∏onkowie EPF, czyli krajowe stowarzyszenia nierucho-
moÊci, obejmujà niewielkich w∏aÊcicieli budynków mieszkal-
nych, firmy inwestujàce w nieruchomoÊci oraz firmy dewelo-
perskie. Federacja skupia równie˝ interesy w zakresie nieru-
chomoÊci inwestorów instytucjonalnych, którzy s∏u˝à
organizacji swoimi strukturami oraz wiedzà, niezb´dnymi do
Êcis∏ej wspó∏pracy z Komisjà Europejskà, Parlamentem Eu-
ropejskim oraz rzàdami paƒstw cz∏onkowskich. Poczàtkowo
EPF zajmowa∏a si´ zapewnieniem, ˝e Êwiadectwa energe-
tyczne oraz wymogi dotyczàce renowacji sà zgodne z mo˝li-
woÊciami zarzàdzania nieruchomoÊciami, jednak z czasem
Federacja sta∏a si´ or´downikiem ambitnych zasad polityki,
obejmujàcych istotne wsparcie dla planów Komisji w zakre-
sie rozszerzenia wymogów efektywnej energetycznie reno-
wacji wszystkich budynków, nie tylko tych o powierzchni
przewy˝szajàcej 1000 m2. Ponadto, niezadowolona z rozpo-
rzàdzenia UE pozwalajàcego na wystawianie Êwiadectw
energetycznych ró˝niàcych si´ zawartoÊcià i jakoÊcià w za-
le˝noÊci od paƒstwa, Federacja wymog∏a na Parlamencie
przeg∏osowanie prawa wymagajàcego od Komisji Europej-
skiej dobrowolnych europejskich Êwiadectw energetycznych
dla budynków innych ni˝ mieszkalne, aby paneuropejscy in-
westorzy mogli wprowadziç globalne zarzàdzanie efektywno-
Êcià energetycznà posiadanych nieruchomoÊci.

Wszystkie te inicjatywy sà wspierane finansowa-
niem.

W∏adze europejskie uzna∏y, ˝e rozporzàdzenie wymaga fi-
nansowania i pomimo kryzysu, zapewniajà one:
1. Finansowanie bezpoÊrednio przez Komisj´ wielo-

narodowych projektów poprzez Program „Inteli-
gentna Energia – Europa”, który przewiduje w okresie
finansowania 2014–2020 istotny wzrost poprzednio ofero-
wanej kwoty 730 mln EUR na projekty, które przyczynia-
jà si´ do praktycznego wdro˝enia rozporzàdzenia UE. 

2. Finansowanie przez Europejski Bank Inwestycyj-
ny zosta∏o niedawno podwojone – do 1,5 mld EUR. 

3. Fundusz Strukturalny i Fundusz SpójnoÊci UE:
W ramach negocjowania bud˝etu na lata 2014–2020 Ko-
misja zaproponowa∏a wydzielenie 17 mld EUR z prze-
znaczeniem na efektywnoÊç energetycznà i odnawialne
êród∏a energii, przy czym jednym z priorytetów inwesty-
cyjnych b´dzie „infrastruktura publiczna i sektor miesz-
kaniowy”. Wed∏ug najnowszych doniesieƒ, Parlament
Europejski, który obecnie wspólnie z Radà zarzàdza bu-
d˝etem, pragnie przeznaczyç 20% z ca∏ej kwoty 500 mld
EUR Funduszu Strukturalnego i Funduszu SpójnoÊci
na przekszta∏cenia energetyczne.

Wydaje si´, ˝e jest to du˝a kwota, czy b´dzie ona jednak wy-
starczajàca na wykonanie kroku naprzód? Rzàd litewski obli-
czy∏, i˝ potrzebuje 13 mld EUR na renowacj´ krajowych zaso-
bów budowlanych. Obecnie otrzymuje 227 mln EUR z Unii Eu-
ropejskiej. Przewodniczàcy Dzia∏u EfektywnoÊci Energetycznej
Komisji twierdzi, ̋ e ka˝dego roku nale˝y wydaç 100 mld EUR
na efektywnoÊç energetycznà, przy czym 60–70 mld EUR mu-
si byç przeznaczone na wszystkie rodzaje budynków. Wydaje
si´, ˝e nawet przy najlepszych za∏o˝eniach bud˝eto-
wych, organizacje finansujàce, banki, w∏aÊciciele bu-
dynków, inwestorzy, deweloperzy i rzeczoznawcy mu-
szà wspólnie wypracowaç plan dzia∏ania.

Naprawd´ powinniÊmy wszyscy dà˝yç do porozumienia
w zakresie ogólnych metod dzia∏ania i wytycznych, które mo˝-
na póêniej wdra˝aç na poziomie regionalnym. Nad tym w∏aÊnie
pracujemy. Jak tylko plan b´dzie gotowy, ca∏oÊç ruszy z miejsca.

Michael MacBrien jest dyrektorem ge-
neralnym Europejskiej Federacji Nierucho-
moÊci i doradcà Europejskiej Grupy Rze-
czoznawców Majàtkowych TEGoVA.
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Pierwszego dnia w∏oskie stowarzyszenie rzeczoznaw-
ców GEOVAL by∏o gospodarzem Europejskiej Konferencji
Wyceny poÊwi´conej lokalnym i europejskim problemom,
przed którymi stajà osoby wykonujàce zawód rzeczoznawcy.
Prelegentami byli mi´dzy innymi prezes i wiceprezes
TEGoVA Roger Messenger i Krzysztof Grzesik oraz
przewodniczàcy Rady Europej-
skich Standardów Wyceny John
Hockey. G∏os zabra∏o tak˝e wie-
lu znakomitych delegatów repre-
zentujàcych miejscowe Êrodowi-
ska, w tym prezes GEOVAL Pier
Giuseppe Sera, Angelo Pep-
petti z W∏oskiego Stowarzysze-
nia Bankierów, Antonio Benve-
nuti z CNGeGL i Luke Brucato
z CRIF Certification Services.
Doskona∏ym wprowadzeniem
w klimat konferencji by∏o wystà-
pienie Thierry’ego Vissola,
Specjalnego Przedstawiciela przy
Dziale Mediów i Komunikacji Dy-
rekcji Generalnej ds. Komunika-
cji (DG COMM) w Przedstawi-
cielstwie Komisji Europejskiej we
W∏oszech, który zaprezentowa∏
rzetelnà analiz´ genezy kryzysu
w Europie. 

Wspólnym mianownikiem dla
poszczególnych wystàpieƒ by∏a
opinia, ˝e samo okreÊlenie kwoty
odpowiadajàcej rynkowej wartoÊci
wycenianego majàtku nie wystar-
cza ju˝ jako wynik pracy rzeczoznawcy. Na wspó∏czesnym,
niepewnym rynku, wielu klientów oczekuje bardziej szczegó-
∏owej analizy, komentarza eksperta oraz porady dotyczàcej
trendów rynkowych i analizy ryzyka w odniesieniu do wyce-
nianej nieruchomoÊci.

PodkreÊlono tak˝e znaczenie Europejskich Standardów
Wyceny, jak równie˝ dalsze zapotrzebowanie na szczegó∏owe

standardy krajowe uwzgl´dniajàce specyfik´ lokalnych ryn-
ków nieruchomoÊci, kultury i uregulowaƒ prawnych. W tej
kwestii zauwa˝ono, ˝e GEOVAL, CNGeGL i IsIVI jako cz∏on-
kowie TEGoVA odgrywajà wa˝nà rol´ w budowaniu krajo-
wych standardów przeprowadzania wycen. Szczególnà uwa-
g´ zwrócono tak˝e na opublikowanie „Codice delle Valutazio-

ni Immobiliari” przez Techoborsa
oraz autorytatywnych wytycz-
nych wyceny nieruchomoÊci dla
potrzeb kredytowania przez W∏o-
skie Stowarzyszenie BankowoÊci.
Na uwag´ zas∏uguje te˝ podj´ta
przez GEOVAL i CNGeGL próba
opracowania standardu zbierania
danych o nieruchomoÊciach oraz
utworzenia krajowej bazy danych
o nieruchomoÊciach. T´ ostatnià
kwesti´ przedstawi∏ na konferen-
cji Roberto Suares z IVS Data.

W zwiàzku z zapotrzebowa-
niem na krajowe standardy wyso-
kiej jakoÊci zauwa˝ono, ˝e po opu-
blikowaniu Europejskich Stan-
dardów Wyceny 2012 wszystkie
wi´ksze stowarzyszenia rzeczo-
znawców we Francji wspólnie wy-
da∏y nowà czwartà edycj´ „Charte
de l’Expertise en Evaluation Im-
mobili¯re”.

Prelegenci zwracali uwag´, ˝e
o ile uznawane w skali mi´dzyna-
rodowej standardy wyceny (IVS,
EVS i RICS) sà w du˝ej mierze

spójne, o tyle w ka˝dym z tych dokumentów nacisk po∏o˝ono
na inne aspekty. Na przyk∏ad Europejskie Standardy Wyce-
ny dotyczà wy∏àcznie wyceny nieruchomoÊci i zawierajà uni-
katowy komentarz do europejskiego prawa wp∏ywajàcego
na rynki nieruchomoÊci w Europie oraz zawód rzeczoznaw-
cy. Stanowià one zatem doskona∏y materia∏ referencyjny
i wskazówk´ dla rzeczoznawców w Europie oraz ich klien-

RZYMSKI SZCZYT RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH
POÂWI¢CONY KRYZYSOWI W EUROPIE

Krzysztof Grzesik

W dniach 9–10 listopada w Rzymie odby∏o si´ spotkanie przedstawicieli 37 stowarzyszeƒ rzeczoznawców
majàtkowych z 20 krajów europejskich oraz USA (Appraisal Institute), w trakcie którego rozmawiano o kryzysie
finansowym na kontynencie oraz o reakcjach na wyzwania stojàce przed profesjà rzeczoznawcy na niepewnym i
n´kanym kryzysem rynku. Konferencj´ prowadzi∏ Antonio Cabras z GEOVAL.
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tów, a tak˝e dla krajowych stowarzyszeƒ – zw∏aszcza tych,
które podejmujà prób´ opracowania krajowych standardów.

Niektórzy prelegenci wyra˝ali poglàd, ˝e o ile obecny
kryzys jest êród∏em presji na honoraria rzeczoznawców
i zmusza wielu z nich do poszukiwania pracy w innych bran-
˝ach, o tyle stanowi on doskona∏à okazj´ do podnoszenia
rangi i statusu profesji rzeczoznawcy, zarówno na poziomie
krajowym, jak i ogólnoeuropejskim. W zwiàzku z tym Pro-
gram Uznanego Europejskiego Rzeczoznawcy (Recognised
European Valuer – REV) TEGoVA odegra∏ wa˝nà rol´ w wy-
kazaniu wysokiej jakoÊci praktyki wyceny w 13 krajach, któ-
re dotychczas przystàpi∏y do programu mimo ró˝nic w ich
systemach kwalifikacji rzeczoznawców. W ciàgu czterech
lat, jakie up∏yn´∏y od wprowadzenia programu REV, liczba
Uznanych Europejskich Rzeczoznawców przekroczy∏a 1700.
Najwi´cej z nich pracuje w Niemczech (882), Polsce (255),
Grecji (190) i Francji (147).

Debat´ kontynuowano wieczorem w ramach seminarium
zatytu∏owanego „Nowa rola niezale˝nego eksperta w Êwietle
kryzysu finansowego, wyników funduszy nieruchomoÊci,
wartoÊci bankowo-hipotecznej oraz ratingu nieruchomoÊci
i rynku”. Wydarzenie, którego gospodarzem by∏ IsIVI, otwo-
rzy∏a Sara W. Stephens, prezes Appraisal Institute z USA.
Przemawiali tak˝e mi´dzy innymi: prezes IsIVI Enrico
Campagnoli, Gianlucca Mattarocci z Uniwersytetu Tor
Vergata w Rzymie, Francesco Dialti z Farley & Williams,
Elena Designore REV z Il Punto Real Estate Advisor oraz
Claudio de Simone REV. 

Nast´pnego dnia rekordowa liczba 67 delegatów zebra∏a
si´ na Jesiennym Walnym Zgromadzeniu TEGoVA w Hotel
Bernini.

Po wystàpieniu prezesa Rady EVS Johna Hockeya
i Jeremy’ego Moody z CAAV Zgromadzenie przeanalizo-
wa∏o nowe tematy do rozpatrzenia przez Rad´ Europejskich
Standardów Wyceny, takie jak: niepewnoÊç w wycenie, wyce-

na nieruchomoÊci rolnych oraz nowe regu∏y podawania go-
dziwej wartoÊci wed∏ug standardu IFRS 13. Michael Mor-
ris z AFREXIM wyg∏osi∏ przemówienie na temat kontrower-
sji wokó∏ IFRS 13, a Wolfgang Kälberer z VDP przedsta-
wi∏ przeglàd propozycji zmian w europejskich przepisach
dotyczàcych wyceny.

Doradca TEGoVA Michael MacBrien poinformowa∏
Zgromadzenie o nowych, regulujàcych szereg aspektów prze-
pisach UE zwiàzanych z efektywnoÊcià energetycznà budyn-
ków, które niewàtpliwie b´dà mia∏y znaczàcy wp∏yw na ry-
nek nieruchomoÊci.

Bernhard Bisschoff z BVS zainicjowa∏ temat progra-
mu Uznanego Europejskiego Rzeczoznawcy (REV). Kilkoro
delegatów podkreÊla∏o znaczenie wykorzystania tego progra-
mu do podnoszenia jakoÊci operatów szacunkowych. 

Reiner Lux, Dyrektor Zarzàdzajàcy niemieckiej agencji
ds. certyfikacji rzeczoznawców Hypzert, przedstawi∏ inicja-
tyw´ opracowania us∏ug dodanych dla Uznanych Europej-
skich Rzeczoznawców, w tym bazy danych rynku nierucho-
moÊci oraz prac naukowych poÊwi´conych ró˝nym sektorom
rynku nieruchomoÊci.

Walne Zgromadzenie powita∏o trzech nowych cz∏onków:
Institute of Professional Auctioneers and Valuers (IPAV)
z Irlandii, Bureau for Court Expertise (BSV) z Republiki Ma-
cedonii oraz PeopleCert (organ certyfikujàcy) z Grecji (cz∏o-
nek-obserwator).

Na zakoƒczenie Zgromadzenie podzi´kowa∏o Sarze Ste-
phens, odchodzàcej prezes Appraisal Institute, za jej wk∏ad
i wspieranie prac TEGoVA. Pani prezes przedstawi∏a swoje-
go nast´pc´ Kena Wilsona oraz Dyrektora Naczelnego Ap-
praisal Institute, Fredericka Grubbe. Z satysfakcjà nale˝y
zauwa˝yç intensyfikacj´ owocnej wspó∏pracy TEGoVA z Ap-
praisal Institute, która daje nadziej´ na kontynuacj´ bliskich
zwiàzków mi´dzy tymi organizacjami w najbli˝szych latach.

Nast´pne Walne Zgromadzenie TEGoVA odb´dzie si´
w Brugii (Belgia) w dniach 17–18 maja 2013 r.

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
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– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
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– 80 z∏
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Pierwszy kwarta∏ roku 2012 r. przyniós∏ wzgl´dnà rów-
nowag´ na rynku nieruchomoÊci. Pod koniec roku ceny
mieszkaƒ, domów i dzia∏ek budowlanych powoli spada∏y.
Od lata 2008, kiedy obserwowano szczyt mieszkaniowej hos-
sy, mieszkania w 15 najwi´kszych polskich miastach potania-
∏y Êrednio o 14%, a domy i dzia∏ki od 6–8%. W ostatnim
kwartale 2012 r. spadki cen transakcyjnych nieco przyhamo-
wa∏y, jedynie w Gdaƒsku i Gdyni obserwujemy tendencje
spadkowe. Jak przewiduje wi´kszoÊç analityków, wyraênej
poprawy sytuacji na rynku nieruchomoÊci nale˝y si´ spodzie-
waç dopiero w 2014 r. 

RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH
Rynek pierwotny

Koniec roku 2011 r. charakteryzowa∏ si´ wzrostem ró˝-
nych inwestycji oferujàcych powierzchnie mieszkalne w no-
wopowsta∏ych budynkach na osiedlach z pe∏nà infrastruktu-
rà technicznà oraz charakteryzujàcych si´ atrakcyjnà lokali-
zacjà. Pomimo dynamicznego rozwoju rynku pierwotnego,
z poczàtkiem roku 2012 zaobserwowano znaczne zmniejsze-
nie iloÊci transakcji sprzeda˝y lokali mieszkalnych oraz
spadku ich cen w TrójmieÊcie.

W 2012 r. planuje si´ oddaç do u˝ytku ok. 6.400 nowych
mieszkaƒ, z czego mieszkania sprzedane stanowià ok. 51%.
Ârednia cena mieszkaƒ maleje od 2011r. i wynosi∏a na koniec
I pó∏rocza 2012 r. 6.060 z∏/m2. Obecnie dominujà mieszkania
o podstawowym standardzie poni˝ej 5.400 z∏/m2. 

W zwiàzku z zapowiadanym zakoƒczeniem programu
„Rodzina na swoim” nale˝y spodziewaç si´ ponownego wzro-
stu liczby transakcji pod koniec 2012 r. 

W przysz∏ym roku „Rodzin´ na swoim” ma zastàpiç nowy
program „Mieszkanie dla m∏odych”. B´dzie on jednak dost´pny
tylko dla nabywców nowych lokali. Limity wiekowe beneficjen-
tów b´dà te˝ bardziej rygorystyczne, a dop∏aty ni˝sze ni˝ w „Ro-
dzinie na swoim”. W efekcie, najprawdopodobniej popularnoÊç
nowego programu dop∏at b´dzie mniejsza ni˝ poprzedniego.

Rynek wtórny
Ceny lokali na rynku wtórnym spad∏y Êrednio w ciàgu ro-

ku o 3–6% i taka tendencja utrzyma si´ równie˝ w roku
2013. Najbardziej powszechne sà lokale spe∏niajàce kryteria
koƒczàcego si´ programu „Rodzina na swoim”, ∏atwiej jed-
nak znaleêç takà ofert´ na rynku pierwotnym. Najlepiej
sprzedajà si´ mieszkania 1–2 pokojowe, do 40–50 m2. Trans-
akcji jest stosunkowo niewiele z uwagi na trudnoÊci w uzy-
skaniu kredytu. 

Jest coraz wi´ksza konkurencja ze strony rynku pierwot-
nego, gdy˝ ofert mieszkaƒ jest bardzo du˝a, a ceny sprzeda-
˝y zbli˝ajà si´ do cen transakcyjnych na rynku wtórnym.

RYNEK NIERUCHOMOÂCI W TRÓJMIEÂCIE W 2012 R.
Henryk Jankowski

Osiedle Neptun Park 
èród∏o: materia∏y reklamowe inwestora
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Na wynajem
Stawki za wynaj´cie lokali sà w zasadzie stabilne. Naj-

wi´cej ch´tnych jest nadal na lokale 1–2 pokojowe z osobnà
kuchnià, umeblowane i dobrym dojazdem, w cenie do 1.300
z∏otych miesi´cznie, a na mieszkania 3-pokojowe do 1.800 z∏
na miesiàc. Popyt na apartamenty jest stosunkowo niewiel-
ki, g∏ownie ze strony kadry kierowniczej i obcokrajowców.
Ceny najmu du˝ych apartamentów si´gajà ok. 5.000 z∏ mie-
si´cznie. Wobec mniejszej liczby udzielanych kredytów oraz
zakoƒczenia si´ w 2012 roku projektu „Rodzina na swoim”
przewiduje si´, ˝e stawki najmu lokali mieszkalnych
w 2013 r. b´dà ros∏y.

DOMY

Ceny domów spad∏y w ciàgu roku w niewielkim stopniu –
ok. 3–4%. Transakcje dotyczà najcz´Êciej ma∏ych nierucho-
moÊci do 100 m2 powierzchni u˝ytkowej. Najni˝sze ceny ma-
jà tzw. klocki z lat 70-ych i 80-ych. Na sprzeda˝ domu czeka
si´ co najmniej dwa lata. Domy z rynku wtórnego konkurujà
z coraz wi´kszà ofertà deweloperów, którzy realizujà projek-
ty polegajàce na budowie domów mieszkalnych na obrze˝ach
miast z dobrà komunikacjà do centrum miasta. Podobne ten-
dencje spadku cen domów prognozowane sà na rok 2013.

Najwi´ksza iloÊç rozpocz´tych inwestycji przez dewelope-
rów, polegajàcych na budowie budynków mieszkalnych jed-
norodzinnych, jest realizowana na terenach po∏udniowo-za-
chodnich dzielnic Gdaƒska, m.in. Kowalach, ¸ostowicach. 

Najbli˝ej po∏o˝onymi w stosunku do centrum miasta sà
nowe osiedla wchodzàce m.in. w sk∏ad dzielnic takich jak:
Piecki i Migowo (realizowane osiedle budynków mieszkal-
nych w zabudowie szeregowej przy ul. MyÊliwskiej), More-
na (Wróbla Staw, osiedle budynków mieszkalnych w zabu-
dowie szeregowej z pe∏nà infrastruktura technicznà oraz
Osiedle S∏oneczna Morena). Planowanymi inwestycjami sà
osiedla budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabu-

dowie bliêniaczej po∏o˝onymi w pasie nadmorskim m.in.
w Jelitkowie – Sea Apartments oraz Osiedle Nadmorskie,
osiedle budynków wielorodzinnych jak i budynków miesz-
kalnych jednorodzinnych w zabudowie bliêniaczej. 

DZIA¸KI

Przewiduje si´ obni˝ki cen gruntu w ciàgu roku Êrednio
o 5–6 %. Najwi´kszym zainteresowaniem cieszà si´ grunty
uzbrojone o pow. do 1.200 m2 w rejonach podmiejskich
oraz 500–800 m2 w granicach miasta, z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w odleg∏oÊci do 20 km
od centrum. Przeci´tne ceny 1 m2 dzia∏ek gruntowych po∏o-
˝onych w TrójmieÊcie kszta∏tujà si´ w granicach 480–600 z∏. 

BIURA NA WYNAJEM

Âredni czynsz wywo∏awczy za wynajem biura wynosi
14–15 euro za m2 miesi´cznie. Trójmiasto jest najwi´kszym
w pó∏nocnej Polsce rynkiem biurowym w kraju, z czego 50%
zasobów skupia si´ w Gdaƒsku, a ok. 40% w Gdyni. Zasoby
powierzchni biurowej w TrójmieÊcie wynoszà obecnie
ok. 370 tys. m2. Udzia∏ niewynaj´tej powierzchni biurowej,
tzw. wspó∏czynnik pustostanów, wynosi ok. 10%. Aktualnie
w TrójmieÊcie powstaje ok. 80 tys. m2 powierzchni biurowej,
z czego 73 tys. m2 w Gdaƒsku, w tym Olivia Point, Olivia To-
wer w ramach centrum biznesowego Olivia Business Centre
o ∏àcznej pow. biurowej 23,80 tys. m2, Alchemia, Centrum
Biurowe Neptun oraz Garnizon.biz, a w Gdyni Panorama
Business & Retail Park.

Do najwa˝niejszych inwestycji, które b´dà mia∏y wp∏yw
na zagospodarowanie terenów przyleg∏ych oraz zmiany
w komunikacji, jest realizacja najnowoczeÊniejszego wielo-
funkcyjnego zespo∏u siedmiu budynków Alchemia. Budowa
przewiduje rozbudow´ kompleksu uczelni (Uniwersytetu
Gdaƒskiego) oraz stworzenie nowego po∏àczenia obszaru
Uniwersytetu Gdaƒskiego z m.in. inwestycjà mieszkaniowà

Osiedle S∏oneczna Morena
èród∏o: materia∏y reklamowe inwestora

Kompleks budynków Alchemia
èród∏o: materia∏y reklamowe inwestora
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po∏o˝onà po drugiej stronie torów kolejowych, poprzez nowe
przejÊcie do przystanku Szybkiej Kolei Miejskiej – Gdaƒsk
Przymorze Uniwersytet.

HOTELE

W TrójmieÊcie funkcjonuje siedem hoteli 5 – gwiazdko-
wych i dziesi´ç 4 – gwiazdkowych. W ciàgu ostatnich lat od-
dano dwa hotele z tzw. wy˝szej pó∏ki o liczbie ponad 100 po-
koi. W Sopocie Mera Hotel & Spa (4 – gwiazdkowy, 145 po-
koi), oraz Sheraton (5 – gwiazdkowy, 189 pokoi).

W Gdaƒsku w okresie od czerwca do sierpnia 2012 r. ce-
ny wynaj´cia pokoi hotelowych wzros∏y o 85%. Na rezultat
tak du˝ych wzrostów cen pokoi w okresie trzech letnich
miesi´cy mia∏y wp∏yw skokowe stawki uzyskiwane w hote-
lach w okresie Euro 2012. W pozosta∏ych dwóch miesià-
cach po Euro 2012 ceny spad∏y, jednak wysoka Êrednia dy-
namika pozosta∏a. 

Jak wynika z informacji G∏ównego Urz´du Statystycznego
– w lipcu 2012 r. w obiektach noclegowych w Polsce noco-
wa∏o o 9,4 proc. goÊci zagranicznych, wi´cej ni˝ w lipcu 2011 r. 

BUDOWY ROKU

Stadion Pi∏karski PGE Arena zosta∏ nagrodzony w kon-
kursie „Budowa Roku”. Stadion uznano za jednà z najpi´k-

niejszych inwestycji wzniesionych w Polsce w roku 2011 r.
Tak˝e w tym samym konkursie obiekty wybudowane
w Gdaƒsku zosta∏y nagrodzone: w kategorii budynki miesz-
kalne realizowane w ramach kompleksu Garnizon Lo-
fty&Apartamenty, Nadmorski Dwór oraz Rezydencja Mari-
na; w kategorii obiekty u˝ytecznoÊci publicznej obiekt przy
ul. 3 Maja 9 – Sàd; w kategorii budynków mieszkalno-us∏u-
gowych budynek Transatlantyk w Gdyni.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcà majàtkowym, cz∏onkiem
Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.

Stadion Pi∏karski PGE Arena

Szanowny Panie Ministrze

W zwiàzku z przes∏anym projektem za∏o˝eƒ projektu
ustawy o bieg∏ych sàdowych przedstawiamy poni˝ej uwagi
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych, pe∏niàcych jedno-
czeÊnie funkcje bieg∏ych sàdowych z zakresu wyceny nieru-
chomoÊci, nale˝àcych do stowarzyszeƒ sfederowanych w Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.
Federacja skupia 24 stowarzyszenia (podmioty prawne) re-
prezentujàce ponad 3600 rzeczoznawców posiadajàcych
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
Êci nadane w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomoÊciami (tekst jedn. Dz. U. nr 102
poz. 651 z 19 maja 2010 r. ze zm.)

Znaczna cz´Êç rzeczoznawców b´dàcych cz∏onkami sfede-
rowanych stowarzyszeƒ pe∏ni funkcje bieg∏ych sàdowych
z zakresu wyceny nieruchomoÊci.

Poni˝ej zamieÊciliÊmy w kilku grupach tematycznych ze-
brane uwagi b´dàce wynikiem przeprowadzonej konsultacji
Êrodowiskowej.

Uregulowanie statusu bieg∏ych sàdowych
JesteÊmy za utrzymaniem obowiàzujàcej zasady powo-

∏ywania bieg∏ych sàdowych przez prezesów sàdów okr´go-
wych na czas okreÊlony, to znaczy pi´cioletni, z mo˝liwoÊcià
potwierdzenia statusu rzeczoznawcy po tym okresie w dro-
dze ponownego ustanowienia korzystajàcego z procedury
uproszczonej.

Z du˝ym zadowoleniem przyjmujemy propozycj´ ochro-
ny prawnej bieg∏ego w trakcie pe∏nienia czynnoÊci, ale po-
stulujemy by objàç osoby pe∏niàce t´ funkcj´ tak˝e ochronà
po wype∏nieniu ich czynnoÊci, a w trakcie trwania procesu
sàdowego.

Wy∏àczenie odpowiedzialnoÊci cywilnoprawnej bieg∏ego
za wydanà opini´ wobec osób trzecich jest tak˝e w∏aÊci-
wym krokiem. JesteÊmy za umo˝liwieniem ujawniania
przez bieg∏ych w informacjach reklamowych (ksià˝ki tele-
adresowe, wizytówki, strony internetowe) faktu pe∏nienia
obowiàzków bieg∏ego jako informacji o pozycji zawodowej
rzeczoznawcy.

PISMO PFSRM 
DO MINISTRA SPRAWIEDLIWOÂCI JAROS¸AWA GOWINA
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Istnienie ogólnodost´pnych list bieg∏ych sàdowych, pro-
wadzonych w systemie elektronicznym uwa˝amy za wskaza-
ne i bardzo cenne, istnieje jednak problem czysto techniczny,
dotyczàcy aktualizowania tych wykazów.

Wymagania stawiane kandydatom na bieg∏ych
W zakresie wyceny nieruchomoÊci rzeczoznawcy majàt-

kowi, chcàcy pe∏niç funkcj´ bieg∏ych sàdowych, powinni wy-
kazaç si´ minimum pi´cioletnim, czynnym uprawieniem za-
wodu rzeczoznawcy, co powinno byç potwierdzane ich
oÊwiadczeniem o wykonaniu minimalnej, wskazanej przez
ustaw´ iloÊci wycen w okresie ostatnich trzech lat i posiada-
niem wymaganego przez ustaw´ o gospodarce nieruchomo-
Êciami ubezpieczenia od OC z tytu∏u wykonywania zawodu
za okres wymienionych pi´ciu lat.

Obserwujemy bowiem sytuacj´, ˝e g∏ównie ze wzgl´du
na aktualnà sytuacj´ gospodarczà, osoby uzyskujàce upraw-
nienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoÊci,
pierwsze kroki kierujà do sàdów celem uzyskania wpisu na
list´ bieg∏ych. Uwa˝amy, ˝e ze wzgl´du na specyfik´ funkcji
bieg∏ego sàdowego, nie powinno to byç miejsce zdobywania
pierwszych doÊwiadczeƒ zawodowych. Zauwa˝amy, ˝e
w wi´kszoÊci przypadków sàdy podzielajà nasz poglàd.

Procedury weryfikujàce wiedz´ i kwalifikacje bieg∏ych
Znajdujàcy si´ w projekcie zapis o treÊci: „Dodatkowo

cz´Êç kandydatów na bieg∏ych sàdowych legitymuje si´ bar-
dzo dobrze udokumentowanymi kwalifikacjami (egzaminy
paƒstwowe, aktualne certyfikaty dopuszczajàce do wykony-
wania okreÊlonych zawodów) oraz praktykà zawodowà, co
pozwala zrezygnowaç z dodatkowego opiniowania przez ko-
misj´ bàdê eksperta” – pozwala nam uwa˝aç, ˝e rzeczoznaw-
cy legitymujàcy si´ potwierdzeniem nadania uprawnieƒ za-
wodowych nie podlegaliby dodatkowej weryfikacji przez pro-
ponowane w projekcie czynnoÊci ekspertów lub komisji.
W zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego wydaje si´ byç bar-
dzo problematycznym, uwzgl´dniajàc aktualny stan regula-
cji prawnych dotyczàcych tego zawodu, Stworzenie nowych
norm potwierdzajàcych posiadanie odpowiednich kwalifika-
cji zawodowych.

OdnoÊnie programów kszta∏cenia bieg∏ych, stwierdzamy,
˝e rzeczoznawcy majàtkowi podlegajà obowiàzkowi systema-
tycznego kszta∏cenia zgodnie z zapisami art. 175 ust. 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami i rozporzàdzeniem Rady
Ministrów z 17 kwietnia 2008 r. w sprawie sta∏ego doskona-
lenia zawodowego przez rzeczoznawców majàtkowych
(Dz.U. 80 poz. 475). Na mocy tych zapisów rzeczoznawcy sà
zobowiàzani uczestniczyç w szkoleniach zapewniajàcych mi-
nimum 24 godziny edukacyjne kszta∏cenia (w postaci semi-
nariów i kursów) co zapewnia rzeczoznawcy bie˝àcy dost´p
do aktualnego stanu regulacji prawnych i zgodnej z prakty-
kà wycen metodologià ich prowadzenia.

Dodatkowo, na poziomie PFSRM sà prowadzone specjal-
ne szkolenia rzeczoznawców pragnàcych ubiegaç si´ o status

bieg∏ych sàdowych, o szkoleniach tych i ich zakresie informo-
waliÊmy Sàdy.

W naszej opinii wyczerpuje to temat sta∏ego podnoszenia
kwalifikacji w zakresie wycen praw do nieruchomoÊci. Uwa-
˝amy, ˝e niezb´dne jest podnoszenie wiedzy bieg∏ych w za-
kresie prawa procesowego, przys∏ugujàcych im praw i obo-
wiàzków oraz w zakresie post´powania dowodowego. Jako
Federacja jesteÊmy w stanie, przy pomocy wskazanych s´-
dziów, zorganizowaç odpowiednie szkolenia. Zainteresowani
jesteÊmy równie˝ wzajemnà (s´dziowie-biegli rzeczoznawcy
majàtkowi) wymianà doÊwiadczeƒ w zakresie post´powaƒ
dotyczàcych okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci i post´po-
waƒ sàdowych w tym zakresie.

Wprowadzenie instytucji zawieszenia prawa do
wykonywania czynnoÊci bieg∏ego

OdnoÊnie instytucji zawieszenia prawa do wykonywania
obowiàzków bieg∏ego sàdowego jesteÊmy zdecydowanie prze-
ciwni wprowadzeniu takiej instytucji w przypadku, gdy „jest
prowadzone post´powanie dyscyplinarne lub post´powanie
w przedmiocie odpowiedzialnoÊci zawodowej, mogàcej skut-
kowaç odebraniem uprawnieƒ”.

Rzeczoznawcy majàtkowi, zgodnie z art. 178 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, podlegajà odpowiedzialnoÊci za-
wodowej w post´powaniu przed Komisjà OdpowiedzialnoÊci
Zawodowej (KOZ) ustanowionà przy Ministerstwie Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Po wp∏yni´ciu skargi
do ministra, w zdecydowanej wi´kszoÊci przypadków nast´pu-
je wszcz´cie post´powania wyjaÊniajàcego przed KOZ. Prowa-
dzenie post´powania wyjaÊniajàcego w ˝aden sposób nie prze-
sàdza jeszcze o jakichkolwiek uchybieniach w wykonywaniu
czynnoÊci zawodowych przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Ma
jedynie na celu zbadanie okolicznoÊci, b´dàcych podstawà
wniesionej skargi. Post´powanie wyjaÊniajàce, ze wzgl´du
na swojà specyfik´, trwajà bardzo d∏ugo (od kilku miesi´cy
do kilku lat, uwzgl´dniajàc tryb odwo∏awczy od tych post´po-
waƒ). Wprowadzenie instytucji zawieszenia, gdy tylko trwa po-
st´powanie umo˝liwi stronom, czy ich reprezentantom, odsu-
wanie od spraw „niewygodnych” bieg∏ych pod byle pretekstem,
lub formalnym wstrzymaniem procedury sàdowej przez proste,
nie zwiàzane z kosztami, skierowanie skargi do Ministra.

Dlatego te˝ uwa˝amy, ˝e b∏´dem by∏oby wprowadzenie
instytucji zawieszenia bieg∏ego w chwili, gdy jest wszcz´te
post´powanie wyjaÊniajàce przed KOZ.

Uwa˝amy, ˝e wywa˝onym i uwzgl´dniajàcym interesy
stron uczestniczàcych w post´powaniach, by∏ zapis pozwala-
jàcy na zawieszenie uprawnieƒ bieg∏ego w wyniku pierwszej
decyzji Ministra, orzekajàcego zawieszenie czasowe upraw-
nieƒ lub wy˝szy wymiar kary, co nie koƒczy post´powania,
ale mo˝e byç interpretowane jako istotny sygna∏ zastrze˝eƒ
co do post´powania rzeczoznawcy.

Ostateczna decyzja Ministra lub prawomocny wyrok sà-
du by∏by podstawà do weryfikacji statusu rzeczoznawcy jako
bieg∏ego.
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Praktycznà i wa˝nà kwestià jest problem przep∏ywu infor-
macji pomi´dzy ministrem a sàdami. W przypadku, gdy sàd
zwraca si´ o ocen´ post´powania rzeczoznawcy, b´dzie o tym
informowany, ale gdy czynnoÊci rzeczoznawcy nie sà zwiàzane
z dzia∏alnoÊcià dla post´powania sàdowego, aktualny stan
prawny nie zapewnia odpowiedniego przep∏ywu informacji.
Jest wi´c mo˝liwa sytuacja, gdzie rzeczoznawca, w stosunku
do którego minister orzek∏ trwa∏e lub czasowe pozbawienie
uprawnieƒ w zwiàzku z wycenami wykonanymi dla innych ni˝
post´powanie sàdowe sprawami, b´dzie pe∏ni∏ rol´ bieg∏ego.

Ponadto uwa˝amy, ˝e instytucja zawieszenia prawa do
wykonywania czynnoÊci bieg∏ego powinna podlegaç „zatar-
ciu” na wniosek bieg∏ego w analogii do przepisów art. 193.
3b–3d ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

Proponujemy, aby odwo∏anie bieg∏ego mog∏o nastàpiç
w przypadkach
- ograniczenia lub pozbawienia uprawnieƒ w wyniku osta-

tecznej decyzji Ministra w efekcie post´powania w trybie
skargi do KOZ lub postanowienia sàdu w takiej sprawie;

- prawomocnego wyroku sàdu w sprawach karnych, za po-
pe∏nienie umyÊlnego przest´pstwa zwiàzanego z dzia∏al-
noÊcià zawodowà (potwierdzenie nieprawdy, korupcja),
zaboru mienia, przest´pstwa gospodarcze;

- ubezw∏asnowolnienia (cz´Êciowego i ca∏kowitego);
- ra˝àcego, wielokrotnego i Êwiadomego przewinienia doty-

czàcego zaniechania obowiàzków bieg∏ego lub naruszenia
powagi sàdów.

Ra˝àce uchybienia
Bardzo niepokojàcy jest zapis, ˝e ra˝àcym uchybieniem

w realizacji obowiàzków bieg∏ego mo˝e byç sytuacja skutecz-
nego zakwestionowania opinii w procesie sàdowym.

Bieg∏y, wykonujàc opini´ o wartoÊci praw do nieruchomo-
Êci, musi przekonaç do wniosków ze swojego operatu sàd,
a nie strony i pe∏nomocników, którzy cz´sto proszà o zmian´
bieg∏ego z powodów pozamerytorycznych. Strony majà pra-
wo ˝àdaç nowych opinii od kolejnych bieg∏ych, ale sytuacja ta
nie oznacza, ˝e opinia wydana przez poprzedniego bieg∏ego
jest wadliwa. Natomiast taka opinia mo˝e wówczas uzyskaç
miano skutecznie zakwestionowanej.

Pragniemy zwróciç uwag´ na to, ˝e wyceny bieg∏ych
oparte przede wszystkim o definicje (na przyk∏ad wartoÊci
rynkowej), przedstawione w ustawie o gospodarce nierucho-
moÊciami, oparte sà o przewidywania zachowaƒ uczestników
obrotu rynkowego, zawierajà wi´c narzucony ustawowo ele-
ment oceny subiektywnej, znajdujàcej potwierdzenie, w rów-
nie˝ ustawowym, okreÊleniu sprawozdania z wyceny
w brzmieniu „operat szacunkowy”.

Wynagrodzenie bieg∏ych
Wprowadzenie obowiàzku prowadzenia rejestru informa-

cji na temat wydawanych opinii i przechowywanie ich przez
okres pi´ciu lat powinno byç dodatkowo wynagradzane przez
doliczenie kwoty rycza∏towej za te czynnoÊci.

Przedstawiamy nast´pujàce propozycje odnoÊnie
zasad wynagradzania bieg∏ych sàdowych:
● zobowiàzanie sàdów do wydania postanowienia o przyzna-

niu wynagrodzenia za wykonane czynnoÊci w okresie do 14
dni od daty otrzymania opinii i preliminarza kosztów,

● wyp∏ata nale˝noÊci w terminie maksymalnie 21 dni
od daty z∏o˝enia rachunku pod rygorem naliczenia odse-
tek za zw∏ok´,

● zobowiàzanie sàdów do zap∏aty za czas niezb´dny
do przygotowania si´ do rozprawy (zaznajomienie si´
z aktami sprawy i sporzàdzonà opinià w sytuacji np., gdy
od czasu z∏o˝enia pisemnej opinii do wezwania na rozpra-
w´ w celu z∏o˝enia dodatkowych wyjaÊnieƒ mija d∏u˝szy
okres czasu),

● zobowiàzanie sàdów do zap∏aty na czas: dojazdu do sàdu
na rozpraw´, dojazdu na miejsce ogl´dzin i instytucji
zwiàzanych ze sporzàdzeniem opinii poza miejscem za-
mieszkania (starostwa, urz´dy gmin, itp.), uznania za
czas uczestniczenia w rozprawie terminu od wezwania na
okreÊlonà godzin´, do czasu opuszczenia Sali (uwzgl´d-
nia to cz´sto majàce miejsce kilkugodzinne oczekiwanie
pod drzwiami w sàdzie na rozpraw´),

● uznanie samochodu za narz´dzie pracy bieg∏ego, a je˝eli
nie to uproszczenie procedury u˝ycia samochodu i zwro-
tu wydatków za jego u˝ycie przy dojazdach do miejsca
wykonywania czynnoÊci,

● okreÊlenie zasad wynagrodzenia za czynnoÊci przygoto-
wawcze, badawcze i dodatkowe (np. procentowo w sto-
sunku do stawki bazowej),

● okreÊlenie czynnoÊci, które sà zaliczane do nak∏adów pra-
cy bieg∏ego, w tym m. in.: sporzàdzanie rysunków, rzu-
tów; opracowaƒ graficznych; oznaczanie granic nierucho-
moÊci, lokali, s∏u˝ebnoÊci, podzia∏u; sporzàdzanie opraco-
waƒ graficznych zdj´ç z ich opisaniem; kopiowanie
i sporzàdzanie okreÊlonej iloÊci egzemplarzy opinii; pisa-
nie i wysy∏anie listami poleconymi w urz´dach poczto-
wych zawiadomieƒ o ogl´dzinach; odbiór i zwrot akt,

● uwzgl´dnienie w stawce stopnia skomplikowania sprawy
(np. w sytuacji, gdy do sporzàdzenia opinii bieg∏y sàdowy
powinien oprócz uprawnieƒ zawodowych do wyceny po-
siadaç uprawnienia budowlane, geodezyjne, lustratora
w spó∏dzielniach mieszkaniowych, itp.),

● uwzgl´dnienie w taryfie posiadanych przez bieg∏ego kwa-
lifikacji, w formie np. dodatków zwiàzanych ze sta˝em
bieg∏ego sàdowego (na przyk∏ad po roku wykonywania
czynnoÊci bieg∏ego +10%, po 3 latach – 30%, po 5 latach
– 50%),

● nie stosowanie grzywien za nieumyÊlne opóênienia w od-
dawaniu opinii, a jedynie karanie poprzez zmniejszenie
wynagrodzenia za sporzàdzenie opinii maksymalnie
do np. 25% wartoÊci wynagrodzenia,

● wprowadzenie mo˝liwoÊci negocjowania wynagrodzenia
za sporzàdzenie opinii przed jej przyj´ciem, bez skutków
odmowy przyj´cia wykonania opinii,
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8 listopada 2012 r. odby∏o si´ w Sejmie RP pierwsze czy-
tanie ustawy deregulacyjnej. 9 listopada zosta∏a powo∏a-
na Komisja Nadzwyczajna do rozpatrzenia projektów ustaw
deregulacyjnych w 26 osobowym sk∏adzie:

● Prawo i SprawiedliwoÊç
Andrzej Adamczyk, Iwona Ewa Arent, Andrzej Duda – zast´p-
ca przewodniczàcego, Tadeusz Dziuba, Maks Kraczkowski,
Krzysztof Jurgiel, Przemys∏aw Wipler, Krystyna Paw∏owicz.

● Platforma Obywatelska
¸ukasz Borowiak, Borys Budka, Iwona Guzowska, Maria
Ma∏gorzata Janyska, Micha∏ Jaros, Brygida Kolenda-¸abuÊ,
Ligia Krajewska, Wojciech Sa∏uga, Micha∏ Szczerba, Adam
Szejnfeld  – przewodniczàcy, Sztolcman Grzegorz, Wojtkow-
ski Marek.

● Polskie Stronnictwo Ludowe
Racki Józef – zast´pca przewodniczàcego, Tokarska Genowefa.

● Solidarna Polska
Jaros∏aw ˚aczek.

● Ruch Palikota
Borkowski Jerzy, Giba∏a ¸ukasz – zast´pca przewodniczàcego.

● Sojusz Lewicy Demokratycznej
Joƒski Dariusz.

Poni˝ej publikujemy fragmenty wystàpienia ministra
J. Gowina na posiedzeniu sejmu w dniu 8 listopada.
W zwiàzku z tym wystàpieniem, a tak˝e z wypowiedzià
pos∏a Adama Szejnfelda, porozumienie organizacji nieru-
chomoÊciowych przygotowuje pismo, w którym wyka˝e, i˝
obaj dopuÊcili si´ w niektórych stwierdzeniach do „mani-
pulacji”. 

Fragmenty wystàpienia ministra sprawiedliwoÊci
Jaros∏awa Gowina w Sejmie RP w dniu 8 listopada

(...) Pierwsza ustawa deregulacyjna, którà mam zaszczyt
przedstawiç dzisiaj Wysokiej Izbie, obejmujàca zaledwie 50
zawodów, wymaga nowelizacji 28 ustaw oraz liczy 176 stron
tekstu normatywnego i 142 strony uzasadnienia i oceny
skutków regulacji. Chc´ te˝ dodaç, ˝e ta ustawa obejmuje
grupy zawodowe liczàce ponad 530. tys.

SEJMOWE PRACE NAD USTAWÑ DEREGULACYJNÑ

● wprowadzenie zasady corocznej waloryzacji stawki bazo-
wej wskaênikami wzrostu p∏ac stosowanymi dla resortu
sprawiedliwoÊci.

Negatywnie opiniujemy brak mo˝liwoÊci przyznania
bieg∏ym wynagrodzenia za czas podró˝y do sàdu lub orga-
nu, zw∏aszcza poza miejscem zamieszkania. Sam zwrot
kosztów nie wystarczy. Mo˝na si´ spodziewaç, ˝e z tego po-
wodu biegli b´dà unikaç spraw dotyczàcych lokalizacji po-
za miejscem zamieszkania, wymagajàcych d∏u˝szego czasu
dojazdu.

Naszym zdaniem wynagrodzenie za opinie bieg∏ego musi
odpowiadaç rynkowym stawkom za podobne prace, a nawet
powinno byç wy˝sze z racji skomplikowania spraw sàdo-
wych. Tylko wtedy bieg∏ymi b´dà najlepsi fachowcy z danej
dziedziny.

Wynagrodzenie oparte na skostnia∏ym systemie przeli-
czania urz´dowych stawek, dodatkowo w wielu przypadkach
„obcinane” przez s´dziów, nie zapewni dop∏ywu dobrych fa-
chowców dla potrzeb opiniowania dla sàdu. Przyk∏adowo, re-
nomowany rzeczoznawca otrzymujàcy za prowadzenie wy-
k∏adów wynagrodzenia na poziomie 150–300 z∏/godz., za

czynnoÊci zwiàzane z pe∏nieniem funkcji bieg∏ego uzyskuje
wynagrodzenie na poziomie 10–20% tej stawki.

Inne sprawy
Negatywnie opiniujemy mo˝liwoÊç powo∏ania jednostek

organizacyjnych dzia∏ajàcych w dowolnej formie, które mog∏y-
by byç wpisane za list´ instytucji uprawnionych do wydawania
opinii, na przyk∏ad w zakresie wyceny nieruchomoÊci. Zgodnie
z art. 174.4 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami tylko rze-
czoznawca majàtkowy mo˝e byç bieg∏ym sàdowym w zakresie
szacowania nieruchomoÊci. Wydaje si´ nam nieuprawnione
powo∏ywanie jednostek organizacyjnych uzyskujàcych upraw-
nienia wykraczajàce poza istniejàce zapisy ustawowe.

Mamy nadziej´, ˝e nasze uwagi zostanà uwzgl´dnione
w przewidzianej procedurze przygotowania ustawy. Jeste-
Êmy gotowi do sta∏ej wspó∏pracy przy tworzeniu i opiniowa-
niu nowych przepisów dotyczàcych bieg∏ych sàdowych. B´-
dziemy zobowiàzaniu za informowanie nas o post´pie prac.

Z wyrazami szacunku
Prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski

(3 listopada 2012 r.)
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Konsultacje spo∏eczne w przypadku tej ustawy by∏y bez-
precedensowo szerokie. Zacz´∏y si´ 7 marca, trwa∏y ponad
dwa miesiàce, potem przez kilka kolejnych miesi´cy ustawa
by∏a przedmiotem uzgodnieƒ mi´dzyresortowych. W konsul-
tacjach spo∏ecznych wzi´∏o udzia∏ 500 podmiotów, wyszliÊmy
zdecydowanie poza standardowe ramy konsultacji. Równie˝
osobiÊcie odby∏em spotkania z przedstawicielami najwa˝niej-
szych grup zawodowych, takich jak geodeci, detektywi,
obroƒcy, pracownicy ochrony, trenerzy, przewodnicy tury-
styczni, taksówkarze, poÊrednicy nieruchomoÊci czy zarzàd-
cy nieruchomoÊci.

Jakie sà cele deregulacji? O pierwszym, moim zdaniem
w tej chwili, w sytuacji w jakiej znajduje si´ polska, europej-
ska, Êwiatowa gospodarka, ju˝ mówi∏em. Tym celem jest wal-
ka z bezrobociem. Jest bardzo trudno precyzyjnie oszacowaç,
jaki b´dzie przyrost miejsc pracy w danym zawodzie po po-
szerzeniu dost´pu do niego, dlatego ˝e to zale˝y i od ogólne-
go tempa rozwoju gospodarczego, i od dynamiki rozwoju da-
nej bran˝y. W latach prosperity w UE otwarcie dost´pu
do danego zawodu skutkowa∏o na ogó∏ wzrostem liczby
miejsc pracy rz´du 20%. Nie mo˝na tak optymistycznie pod-
chodziç przy obecnym stanie europejskiej gospodarki, ale na-
wet, je˝eliby policzyç skromnie, ˝e to b´dzie wzrost rz´du
10%, to udro˝nienie dost´pu do tych 50 pierwszych zawodów
jest szansà dla kilkudziesi´ciu tysi´cy m∏odych Polaków, aby
znaleêli dla siebie miejsce na rynku pracy.

Drugi po˝àdany skutek deregulacji to jest podniesienie
jakoÊci us∏ug. Na stra˝y jakoÊci nigdy nie stojà urz´dnicy, li-
cencje, korporacje zawodowe, ale zawsze stoi swobodna,
uczciwa i sprawiedliwa konkurencja. JeÊli ktoÊ chce nas
przekonaç – a takie opinie cz´sto mo˝na spotkaç w debatach
publicznych, one padajà przede wszystkim z ust przedstawi-
cieli korporacji, których przywileje projekt ukróca – ˝e dere-
gulacja pociàga za sobà obni˝enie jakoÊci us∏ug, to tym sa-
mym chce nas przekonaç, ˝e w Szwecji jakoÊç us∏ug jest czte-
ry razy gorsza ni˝ w Polsce, bo Szwedzi majà cztery razy
mniej zawodów regulowanych.

Trzecim pozytywnym efektem deregulacji jest oczywiÊcie
spadek cen us∏ug. To jest zjawisko na pewno bolesne dla
przedstawicieli grupy deregulowanych zawodów, ale korzyst-
ne dla ca∏ej reszty. Po to jesteÊmy parlamentarzystami, ˝eby
dbaç o dobro ogó∏u obywateli, a nie staç na stra˝y przywile-
jów jakichÊ partykularnych grup. 

Wreszcie chc´ powiedzieç, ˝e czwartym skutkiem deregu-
lacji wsz´dzie na Êwiecie jest podniesienie poziomu konku-
rencyjnoÊci gospodarki, a wi´c ogólny wzrost dynamiki roz-
woju gospodarczego.

Co znajduje si´ w ustawie przedk∏adanej Wysokiej Izbie?
Deregulacjà proponujemy objàç niejednorodnà grup´ zawo-
dów. Sà tam np. zawody zaufania publicznego: zawód adwo-
kata, radcy prawnego czy notariusza. Przy czym chc´ tu po-
wiedzieç – chylàc równoczeÊnie czo∏a przed wieloma moimi
poprzednikami, ministrami sprawiedliwoÊci w poprzedniej
kadencji i z rzàdu PiS i przed m∏odymi pos∏ami prawnikami,

którzy w 2004 roku rozpocz´li ten proces otwierania dost´pu
do zawodów prawniczych – ˝e powinniÊmy przypomnieç dwa
nazwiska: Przemys∏aw Gosiewski i Sebastian Karpiniuk, one
sà symboliczne. Oni to rozpocz´li w roku 2004. (...)

Je˝eli chodzi o inne spoÊród tych 50 zawodów, w przypad-
ku niektórych z nich proponujemy ca∏kowità regulacj´ ba-
rier. To dotyczy doradcy zawodowego czy poÊrednika pracy.
Uwa˝amy, ˝e w ich przypadku to pracodawca najlepiej oceni
przydatnoÊç pracownika. Jest grupa zawodów, gdzie w spo-
sób bardzo zdecydowany obni˝amy bariery. Przyk∏adem mo-
gà byç poÊrednicy i zarzàdcy nieruchomoÊci albo trenerzy.
W przypadku tych zawodów postawione sà tylko minimalne
wymogi, takie jak niekaralnoÊç za okreÊlone przest´pstwa.
Tutaj zresztà chc´ zaznaczyç, ˝e pod tym wzgl´dem troch´
zaostrzamy przepisy, bo na przyk∏ad dzisiaj trenerem m∏o-
dzie˝owym mo˝e byç prawomocnie skazany za pedofili´.

(...) Ale niekaralnoÊç za okreÊlone przest´pstwa albo
wpis na list´ przedstawicieli danego zawodu to, w przypad-
ku wi´kszoÊci z tych 50 grup zawodowych wymogi w pe∏ni
wystarczajàce. (...) Planujemy tak˝e modyfikacje i u∏atwie-
nia w dost´pie do rozmaitych zawodów, na przyk∏ad skraca-
nie okresów wymaganych praktyk, jak ma to miejsce
w przypadku geodetów, albo zast´powanie egzaminów obo-
wiàzkowymi szkoleniami, na przyk∏ad dla pracowników
ochrony i detektywów.

Kierujemy si´ te˝ zasadà absolutnego obni˝ania wyma-
gaƒ do poziomu prawa unijnego. Nie musimy byç tutaj pry-
musem, w z∏ym tego s∏owa znaczeniu. Nie musimy „poz∏a-
caç” prawa unijnego, nadbudowywaç barier, ograniczeƒ biu-
rokratycznych ponad poziom, którego UE wymaga od swoich
paƒstw cz∏onkowskich. Dlatego likwidujemy w przypadku
cz´Êci zawodów wszystkie te dodatkowe obowiàzki, które
wprowadzone zosta∏y przy okazji implementacji prawa unij-
nego, ten naddatek nad niezb´dne minimum. (...)

Prosz´ Paƒstwa, tak jak powiedzia∏em, ten jeden pro-
jekt ustawy wymaga zmian ca∏ego szeregu innych ustaw.
Wymaga te˝ zmian bardzo wielu rozporzàdzeƒ. Cz´Êç zawo-
dów b´dziemy otwieraç wy∏àcznie poprzez zmian´ rozpo-
rzàdzeƒ. Tak jak powiedzia∏em (...) obowiàzkiem ka˝dej
rzetelnie rozumianej polityki i ka˝dego uczciwego polityka,
jest tworzenie warunków do rozwoju gospodarczego dla
polskich przedsi´biorstw.

To jest projekt, który po wielu latach stagnacji albo wielu
latach wr´cz zaw´˝ania wolnoÊci gospodarczej, daje pewien
haust Êwie˝ego powietrza, poszerza wolnoÊç gospodarczà. Li-
czà na nas setki tysi´cy m∏odych Polaków. (...) Oni zas∏ugujà
na równe szanse, aby mieç perspektywy znalezienia satysfak-
cjonujàcej pracy. Oni oczekujà od nas, ˝e usuniemy im spod
nóg biurokratyczne k∏ody i ˝e wspólnie, ponad podzia∏ami
partyjnymi, rozbijemy mur korporacyjnych przywilejów. (...)

Fragmenty wystàpienia pos∏a Adama Szejnfelda
(...) Jednym z powodów – tak jak ju˝ powiedzia∏em – tej

sytuacji, skutkiem kryzysu europejskiego, Êwiatowego, jest
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1. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 5
paêdziernika 2012 r. w sprawie gmin poszkodowa-
nych w wyniku dzia∏ania ˝ywio∏u w sierpniu 2012 r.,
w których stosuje si´ szczególne zasady odbudowy,
remontów i rozbiórek obiektów budowlanych (Dz. U.
z dnia 10 paêdziernika 2012 r., poz. 1119).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 paêdziernika 2012 r. i stosuje si´
przez okres 24 miesi´cy od dnia wejÊcia w ˝ycie.

2. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 25 wrze-
Ênia 2012 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie drzew
i krzewów oraz stawek kar za zniszczenie zieleni
na rok 2013 (M. P. z 17 paêdziernika 2012 r., poz. 747).

3. Ustawa z dnia 10 paêdziernika 2012 r. o zmianie usta-
wy o spó∏dzielczych kasach oszcz´dnoÊciowo-kredyto-
wych (Dz. U. z dnia 25 paêdziernika 2012 r., poz. 1166).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 25 paêdziernika 2012 r. 

4. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 sierpnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa (Dz. U.
z dnia 30 paêdziernika 2012 r., poz. 1187).

5. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego
z dnia 15 paêdziernika 2012 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w III kwarta-
le 2012 r. (M. P. z 18 paêdziernika 2012 r., poz. 758).

6. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2012 r. w sprawie wskaê-

nika cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝yt-
ku w III kwartale 2012 r. (M. P. z 23 paêdziernika
2012 r., poz. 782).

7. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2012 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwarta∏ów 2012 r. (M. P. z 23 paê-
dziernika 2012 r., poz. 783).

8. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2012 r. w sprawie wskaê-
nika wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em we wrzeÊniu 2012 r. w stosunku do wrzeÊnia
2006 r. (M. P. z 23 paêdziernika 2012 r., poz. 784).

9. Komunikat Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 16 paêdziernik 2012 r.
w sprawie og∏oszenia terminów i miejsca przeprowa-
dzania post´powania kwalifikacyjnego dla osób
ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci oraz licencji
zawodowych w zakresie poÊrednictwa w obrocie nie-
ruchomoÊciami i zarzàdzania nieruchomoÊciami
(Dziennik Urz´dowy MTBiGM z 2012 r., poz. 73,
http://e-dziennik.transport.gov.pl/). 

10. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 19 paêdziernika 2012 r. w sprawie Êredniej
ceny skupu ˝yta za okres pierwszych trzech kwarta-
∏ów 2012 r. (M. P. z 24 paêdziernika 2012 r., poz. 787).

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.

tak˝e nadmiar regulacji w polskim prawie dotyczàcym go-
spodarki, ale tak˝e wykonywania okreÊlonych zawodów re-
gulowanych. Chcia∏bym wi´c przytoczyç katalog 10 grze-
chów polskiej regulacji, jakie wypisa∏em, przeregulowania,
jeÊli chodzi o jego skutki dla nas. Po pierwsze: powoduje to
ni˝szy poziom zatrudnienia. Po drugie: prowadzi do wy˝sze-
go poziomu bezrobocia. Po trzecie: doprowadza do powsta-
wania nieuczciwej konkurencji na rynku. Po czwarte: pro-
wadzi do wzrostu szarej strefy. Po piàte: powoduje ni˝szà
konkurencyjnoÊç ca∏ej gospodarki. Po szóste: os∏abia konku-
rencyjnoÊç w danych regulowanych bran˝ach. Po siódme:
prowadzi do wzrostu cen us∏ug. Po ósme: powoduje wzrost
kosztów dla konsumentów. Po dziewiàte: tak˝e i paƒstwo

nie pozostaje bez negatywnych skutków, poniewa˝ ponosi
koszty nadzorowania, kontrolowania ca∏ego systemu regla-
mentacyjnego. Po dziesiàte: co jest ju˝ w ogóle paradoksal-
ne, cz´sto doprowadza to do dyskryminacji w∏asnych obywa-
teli wobec obywateli innych krajów, bowiem ˝yjemy
na otwartym rynku w UE i jeÊli przedstawiciele innych kra-
jów majà l˝ejsze, bardziej liberalne przepisy prawa w zakre-
sie wykonywania swoich zawodów, to sà oni bardziej konku-
rencyjni ni˝ Polacy w ich krajach, ni˝ Polacy we w∏asnym
kraju, i to ju˝ jest w ogóle paranoja. (...)

Opracowa∏a 
Magdalena J´drzejewska
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11. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 19 paêdziernika 2012 r. w sprawie Êred-
niej ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa
za pierwsze trzy kwarta∏y 2012 r. (M. P. z 24 paêdzier-
nika 2012 r., poz. 788).

12. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 23 paê-
dziernika 2012 r., sygn. akt SK 11/12 orzekajàcy o nie-
zgodnoÊci art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytu∏u pozosta-
wienia nieruchomoÊci poza obecnymi granicami Rze-
czypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169, poz. 1418,
z póên. zm.) w zakresie, w jakim uzale˝nia prawo do
rekompensaty od zamieszkiwania 1 wrzeÊnia 1939 r.
na by∏ym terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
z Konstytucjà Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia
30 paêdziernika 2012 r., poz. 1195).

Przepis we wskazanym zakresie utraci moc obowiàzujàcà
z dniem 1 maja 2014 r. 

13. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 sierpnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach wykonywa-
nia uprawnieƒ przys∏ugujàcych Skarbowi Paƒstwa
(Dz. U. z dnia 9 listopada 2012 r., poz. 1224).

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 wrzeÊnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie niektórych
praw konsumentów oraz o odpowiedzialnoÊci za
szkod´ wyrzàdzonà przez produkt niebezpieczny (Dz.
U. z dnia 9 listopada 2012 r., poz. 1225).

15. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 12 wrze-
Ênia 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji
gruntów (Dz. U. z dnia 14 listopada 2012 r., poz. 1246).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 listopada 2012 r. 

16. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 15 paê-
dziernika 2012 r. w sprawie paƒstwowego systemu od-
niesieƒ przestrzennych (Dz. U. z dnia 14 listopa-
da 2012 r., poz. 1247).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 listopada 2012 r. 

17. Ustawa z dnia 12 paêdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy o wspieraniu rozwoju us∏ug i sieci telekomu-
nikacyjnych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 15 listopada 2012 r., poz. 1256).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 16 grudnia 2012 r., z wyjàtkiem
art. 1 pkt 2, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2013 r.

18. Ustawa z dnia 12 paêdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy – Prawo zamówieƒ publicznych oraz ustawy
o koncesji na roboty budowlane lub us∏ugi (Dz. U.
z dnia 19 listopada 2012 r., poz. 1271).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 20 lutego 2013 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 13 li-
stopada 2012 r. w sprawie norm szacunkowych docho-
du z dzia∏ów specjalnych produkcji rolnej (Dz. U.
z dnia 20 listopada 2012 r., poz. 1272).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

20. Ustawa z dnia 24 paêdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych
(Dz. U. z dnia 20 listopada 2012 r., poz. 1278).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

21. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 wrzeÊnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o op∏acie skarbowej
(Dz. U. z dnia 21 listopada 2012 r., poz. 1282).

22. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 6 listopada 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 22 listopada 2012 r.,
poz. 1289).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 23 lutego 2013 r.

23. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 wrzeÊnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach ewidencji
i identyfikacji podatników i p∏atników (Dz. U.
z dnia 27 listopada 2012 r., poz. 1314).

24. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 13 listopada 2012 r.
w sprawie wysokoÊci normatywu miesi´cznych sp∏at
kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni u˝ytko-
wej lokalu (M. P. z dnia 23 listopada 2012 r., poz. 893).

25. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia sà-
dów rejonowych, które zak∏adajà i prowadzà ksi´gi
wieczyste w systemie informatycznym (Dz. U.
z dnia 30 listopada 2012 r., poz. 1341).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

26. Ustawa z dnia 16 listopada 2012 r. o redukcji nie-
których obcià˝eƒ administracyjnych w gospodarce
(Dz. U. z dnia 30 listopada 2012 r., poz. 1342).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie okreÊlenia sà-
dów rejonowych prowadzàcych ksi´gi wieczyste oraz
obszarów ich w∏aÊciwoÊci miejscowej (Dz. U. z dnia 30
listopada 2012 r., poz. 1347).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

28. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 3
grudnia 2012 r. w sprawie wykazu robót budowlanych
(Dz. U. z dnia 7 grudnia 2012 r., poz. 1372).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 20 lutego 2013 r.



– JeÊli mo˝na przerwaç zadum´,
to nad czym kolega tak si´ zamy-
Êli∏?

– Nad pewnà anomalià w ogól-
nie poj´tej ludzkiej naturze. Dlacze-
go ktoÊ majàc do wyboru lepsze wa-
runki egzystencji, decyduje si´ na
gorsze? 

– Istotnie, majàc do wyboru sto-
do∏´, obor´, chlewik, kurnik i staj-
ni´ wybrali... dom. Mówià o lokali-
zacji, standardzie, warunkach u˝yt-
kowych, rozk∏adzie pomieszczeƒ,
a w praktyce stosujà odwróconà
skal´. Dlaczego?

– Podzielam te wàtpliwoÊci. Bo
zwa˝cie paƒstwo, ˝e nawet anarchi-
styczne jaskó∏ki wolà stajnie i obory
od domów.

– Bo co ptasi mózg, to ptasi
mózg, ko, ko, ko. 

– Panowie, wasza rozmowa nas
zainteresowa∏a. Te˝ nad tym my-
Êla∏em i u zarania moich dziejów,
jakiÊ rok temu myÊla∏em, ˝e to al-
truizm....

– HA! HA! HA! HA!
– Teraz uwa˝am, ˝e to fatalny

gust.
– Wynaturzone upodobania.
– Dziwna ch´ç samoudr´czenia.
– Masochizm?
– Nie przy prosiaczkach! Ale coÊ

w tym jest.
– Gadajà niby zasadnie: lokali-

zacja, lokalizacja, po trzykroç loka-
lizacja, a jak przyjdzie co do czego,
zapominajà o kardynalnym czyn-
niku cenotwórczym. Nasi mogli
wszak mieszkaç przy lisiej fermie,
hau, hau, tam przynajmniej jakoÊ
pachnie.

– No, w∏aÊnie. Rozsàdnà lokali-
zacj´ preferujà tylko w teorii. Pa-

mi´tacie, jak wybierali teren? Nie to
mi∏e, przytulne, mi´kkie bajorko
przy lesie, a suchy, twardy teren.
Przy ulicy! Kochajà spaliny, czy co?
Odra˝ajàce.

– I rozk∏ad fatalny, fatalny, ˝ad-
nego przejrzystego planu czy aran-
˝acji wn´trz, po prostu istny labi-
rynt w tym ich ... domu.

– Ja zawsze g´gam – minima-
lizm i funkcjonalnoÊç.

– Tak, tak – otwarta przestrzeƒ.
– Albo czysta, klarowna forma –

boksy symetrycznie po obu stronach
korytarza. Ale˝ tam si´ mieszka!

– Szkoda, ˝e tak krótko. To wa-
sze nast´pstwo pokoleƒ!

– Wypraszam sobie. To kwestia
gatunkowej inteligencji. My nie
musimy strawiç dekad na rozmy-
Êlaniach, by nabraç dojrza∏oÊci i ro-
zumu, kwik.

– To ja sobie wypraszam. Mój
gatunek...

– Panowie, nawo∏uj´ do trzyma-
nia poziomu w rozmowie. Tak nam
si´ dobrze dyskutowa∏o, a tu zaczy-
na si´ wkradaç jakiÊ ludzki pier-
wiastek. Wróçmy wi´c do meritum,
bo pomyÊl´, ˝e ktoÊ tu niedawno
podglàda∏ u nich telewizj´. 

– Ohyda!
– Bezdyskusyjnie! 
– Wracajàc zatem do tematu

– kiedyÊ, gdy w wi´kszym stopniu
polegali na naszej opinii by∏a na-
dzieja, ˝e si´ podciàgnà w kwestii
wyceny. Mój pradziadek bra∏
udzia∏ w takim eksperymencie.
Na terenie wystawili trzy budynki
– drewniany, murowany i betono-
wy. Nawet nieg∏upie, prawda? Wy-
eliminowali inne atrybuty ceno-
twórcze, aby okreÊliç wp∏yw jedne-

go. I zaprosili ekspertów, czyli sta-
do Êwiƒ. Te zrobi∏y, co mog∏y, by ich
troch´ poedukowaç w materii sza-
cowania nieruchomoÊci. Wszystkie
nocowa∏y w drewnianym budynku,
pozosta∏e sta∏y puste. Przed nast´p-
nà nocà ludzie zamkn´li budynek
drewniany. Âwinie posz∏y zatem
spaç do murowanego. Kolejnego
wieczoru zamkn´li te˝ budynek mu-
rowany. I co zrobi∏y Êwinie?

– Âwinie nocowa∏y na dworze.
Zgad∏am?

– W∏aÊnie. To da∏o ludziom do
myÊlenia. Ale nie wyciàgn´li wnio-
sków. Stale odwrócona skala. Ten
ich budynek to w∏aÊnie beton!

– Mnie zastanawia to bezguÊcie
w aran˝acji wn´trz. Wn´trze winno
byç puste i przytulne....

– To prawda tak oczywista, ˝e a˝
trywialna.

– ...ale dla porzàdku skoƒcz´
zdanie....

– Przepraszam.
– A wi´c – wn´trze powinno byç

puste, aby mog∏o byç przytulne. Nic
bardziej naturalnego, jak swobod-
nie otwarte pomieszczenie, w któ-
rym mo˝na si´ przytuliç do rodziny
i wspó∏towarzyszy.

– S∏uchajcie, jagni´ta.
– W zwiàzku z tym nape∏nia

mnie g∏´bokie wspó∏czucie, gdy my-
Êl´ o ich...

– èrebi´tach?
– Prosiaczkach?
– Kurczàtkach?
– Cielaczkach?
– No w∏aÊnie. To b∏àkanie si´

po bezsensownym labiryncie cha-
otycznie rozrzuconych pomieszczeƒ.
To obijanie o liczne, kanciaste, mar-
twe, twarde przedmioty! W najlep-

NOC WIGILIJNA
Ewa Wojciul
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szym okresie ˝ycia, gdy rozsàdnie
chodzà na czterech koƒczynach.

– Mo˝e o to chodzi, ˝eby mia∏y
potem twardà skór´?

– Do pewnego stopnia uznaj´
ch∏odny wychów, ale z niezb´dnà
czu∏oÊcià.

– Trzeba znaç proporcje. Zresztà
edukacj´ nale˝a∏oby zaczynaç wcze-
Ênie, a tak majà m∏ode z zafa∏szo-
wanymi kryteriami oceny obiektów
budowlanych. 

– Poza tym ta podÊció∏ka!
– Ale˝ oni nie majà ˝adnej pod-

Êció∏ki. 
– No w∏aÊnie. Wyobraêcie sobie –

˝adnego moszczenia si´ na pod∏odze.
– Niczego pod kopytkami, co

mo˝na sobie poskubaç w wolnych
chwilach. 

– ˚adnego szelestu s∏omy tak ko-
jàcego w ciszy nocnej.

– Z mi∏ym smyrganiem myszek
mi´dzy êdêb∏ami, miau.

– Âlisko, twardo, brzydko i ubogo.
– Permanentny stan developer-

ski. Wieczna prowizorka. Jakie to
ludzkie! I tak niewykoƒczony budy-
nek cenià wy˝ej, ni˝ nasze przytulne
pomieszczenia. Paradoks rynkowy.

– Ludzki paradoks rynkowy.
A w dodatku w tych domach panu-
je wszechobecny mydlany odór bez
Êladu mi∏ych woni biologicznych.
Jak to psuje wra˝enie. Przecie˝ na-
wet szczeniak wie, ˝e nieruchomoÊç
kupuje si´ w czasie pierwszych
czterdziestu sekund ogl´dzin. 

– Mo˝e si´ hartujà?
– A mo˝e majà problemy z oce-

nà obiektów za pomocà wszyst-
kich zmys∏ów? 

– Co dowodzi s∏usznoÊci
g∏ównego wniosku.

– Gwoli Êcis∏oÊci – ich
bezguÊcie, czy te˝ dziwne
upodobania, to nasza ko-
rzyÊç. Oby dalej anekto-
wali gorsze sk∏adniki
nieruchomoÊci, a nam
zostawiali lepsze. 

– Wi´c ˝yczmy sobie na nowy
rok, by nie nabrali rozsàdku.

– ˚yczmy sobie pe∏nych korytek
i Êwie˝ej podÊció∏ki.

– A ja ˝yczy∏em mojej ˝onie, by
dalej by∏a taka pi´kna.

– Pi´kna?
– No tak, Nawet oni mówià, ˝e

okr´t pod ˝aglami, kobieta w taƒcu
i koƒ w galopie to trzy najpi´kniej-
sze rzeczy na Êwiecie.

– Druhu serdeczny, kochamy
was bardzo...

– Nie wsadzacie pyska do cudze-
go koryta....

– Nie w∏azicie innym w pasz´...

– Uwa˝acie, gdzie stawiacie ko-
pyta, kwa, kwa...

– Lubimy was i powa˝amy, ale
nie za urod´. 

– Choç oczy macie prawie tak
∏adne jak krowie. 

– Przyznaj´ te˝, ˝e brzuszki wa-
sze sà podobnie okràg∏e i g∏adkie
jak nasze, kwik, kwik.

– Te rz´sy sà ca∏kiem, ca∏kiem,
niewiele ust´pujà owczym. 

– Ale nierozdwojone kopytka to
– lepiej to raz powiedzieç – pewna
anomalia. 

– Nie, nie, kolego, drobna orygi-
nalnoÊç (nie sprawiaj im przykro-
Êci, za cechy wrodzone si´ nie odpo-
wiada).

– W∏aÊciwie jesteÊcie mi∏e i nie-
brzydkie, sam wiesz, jak was lubi-
my. Ale – towarzyszu drogi – lepiej
niech nikt z nas nie polega na ich
guÊcie, bo nasza dyskusja dowo-
dzi, ile ten gust jest wart. 

(skrzypienie wrót)

– Tatusiu, tatusiu, mo˝e si´
odezwà?

– Kwik, hau, hau, meee, mu-
uu, ihaha.
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„Podstawy planowania przestrzennego
i projektowania urbanistycznego” 
pod redakcjà Ryszarda Cymermana 
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmiƒsko-
-Mazurskiego 
Olsztyn, 2011 r., wydanie III poprawione 
i uzupe∏nione

W publikacji przedstawiono treÊci dotyczàce zarówno za-
sad tworzenia poszczególnych opracowaƒ planistycznych,
jak i zasad korzystania z nich. W sposób szczególny omówio-
na zosta∏a tematyka planowania przestrzennego na poziomie
gminy w tym dotyczàca studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego, miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu.

Istotnym elementem planów miejscowych jest prognoza
skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu prze-
strzennego oraz prognoza skutków Êrodowiskowych.

W koƒcowej cz´Êci omówiono podstawy projektowania urba-
nistycznego z podaniem zasad i przyk∏adów przy projektowaniu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej.

„Op∏aty adiacenckie” 
pod redakcjà Ryszarda Cymermana 
Wydawnictwo Educaterra Olsztyn 2012
Wydanie V poprawione i uzupe∏nione

Szczegó∏owo omówiono poszczególne
rodzaje op∏at adiacenckich: na skutek

wzrostu wartoÊci przy budowie urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej, wzrostu wartoÊci przy podziale nieruchomoÊci
oraz przy scaleniu i podziale nieruchomoÊci.

Przedstawione zosta∏o równie˝ orzecznictwo prawne
zwiàzane z op∏atami adiacenckimi z tytu∏u podzia∏ów nieru-
chomoÊci i budowy infrastruktury.

„Podzia∏y nieruchomoÊci”
Zygmunt Bojar
Wydawnictwo Gall
Katowice 2012, wydanie III poprawione 
i uzupe∏nione
Stan prawny na lipiec 2012

Autor opracowania jest geodetà
i rzeczoznawcà majàtkowym z ponad 40 letnim doÊwiad-
czeniem zarówno w wykonawstwie, jak i administracji geo-
dezyjnej.

W publikacji zosta∏a omówiona problematyka procedur
i zasad obowiàzujàcych przy podzia∏ach nieruchomoÊci zgod-
nych z przepisami ustawy z 1997 roku o gospodarce nieru-
chomoÊciami. Za∏àczone zosta∏y równie˝ niektóre wzory
pism i dokumentów, które mogà byç wykorzystane w post´-
powaniu podzia∏owym.

Obecne wydanie uwzgl´dnia regulacje prawne, które
ukaza∏y si´ od czasu ostatniej publikacji z 2008 r., w tym
przede wszystkim wynikajàce z ustawy z dnia 25 lipca 2008 r.
o zmianie ustawy i szczególnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U.
nr 154 poz. 958) zwanej specustawà drogowà.

Do obecnego wydania zosta∏ dodany osobny rozdzia∏ do-
tyczàcy podzia∏ów nieruchomoÊci rolnych i leÊnych.

Tak jak w poprzednich wydaniach, omówione zosta∏y
równie˝ zagadnienia spó∏dzielczoÊci mieszkaniowej, gdzie
uwzgl´dniono nie tylko specyfik´ jaka wyst´puje przy po-
dziale nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç lub u˝ytkowa-
nie wieczyste, lecz równie˝ problematyk´ zwiàzan´ z porzàd-
kowaniem stanów prawnych.

„Przyk∏adowe testy egzaminacyjne”
z wersjà elektronicznà, zeszyt nr 4
Wydawnictwo Wacetob
Warszawa 2012

Wydawnictwo opublikowa∏o siedem
testów, z których ka˝dy zawiera 90 przy-
k∏adowych pytaƒ egzaminacyjnych obej-

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

El˝bieta Michalak
kom. 510 114 275
faktor.biuro@vp.pl

Obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych
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mujàcych swojà tematykà szeroki zakres aktów prawnych
dot. gospodarki nieruchomoÊciami. Po ka˝dym teÊcie za-
mieszczono klucz z odpowiedziami.

„Operaty szacunkowe – przyk∏ady,
cz´Êç 6”

Wydawnictwo Wacetob Sp. z o.o.
Warszawa 2012

Ksià˝ka zawiera pi´ç przyk∏adów
operatów szacunkowych sporzàdzo-
nych dla ró˝nych nieruchomoÊci,

o ró˝nych celach wyceny z zastosowaniem podejÊcia po-
równawczego, dochodowego oraz mieszanego. Przyk∏ado-
we operaty dotyczàcà okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci gruntowej niezabudowanej i zabudowanej, loka-
lu mieszkalnego, nieruchomoÊci gruntowej rolnej oraz
okreÊlenia przed i po wybudowaniu wodociàgu dla ustale-
nia op∏aty adiacenckiej w zwiàzku ze wzrostem wartoÊci
nieruchomoÊci. 

Ryzyko inwestowania w polskim
sektorze energetyki odnawialnej
Pod redakcjà prof. S. Kasiewicz
Wyd. CeDeWu.pl, Warszawa 2012

Ksià˝ka ta jest kompleksowym kom-
pendium dla menad˝erów zaanga˝owa-

nych w realizacj´ projektów z obszaru energetyki odnawial-
nej. Zespó∏ autorów pod redakcjà prof. Dr hab. Stanis∏awa
Jasiewicza podjà∏ si´ wa˝nego zadania po∏àczenia zagadnieƒ
dotyczàcych ryzyka inwestowania w wytwarzanie energii od-
nawialnej. By∏y prezes Urz´du Regulacji Energetyki Leszek
Juchniewicz napisa∏ w swojej recenzji i˝: „skoro OZE (odna-
wialne êród∏a energii) funkcjonujà i b´dà si´ rozwijaç, nale˝y
stale i wieloaspektowo analizowaç i mierzyç ryzyko genero-
wane przez te êród∏a”.

Autorem rozdzia∏u dziewiàtego zatytu∏owanego „Stopa dys-
kontowa a koszt kapita∏u – rekomendacje dla oceny op∏acalnoÊci
projektów z sektora energetyki odnawialnej” jest Mieczys∏aw
Prystupa, redaktor naczelny naszego kwartalnika. 

(M.J.)

Protokó∏ z poprzedniego posiedzenia Rady zosta∏
przyj´ty po dwóch stylistycznych poprawkach.
Na wst´pie prezydent Krzysztof Bratkowski przeprosi∏
zgromadzonych za brak wczeÊniej obiecywanych, co-
miesi´cznych sprawozdaƒ z obrad zarzàdu. Brak ów
powsta∏ ze wzgl´du na k∏opoty ze stronà internetowà
federacji, która jeszcze do niedawna znajdowa∏a si´
na prywatnym serwerze. Dzi´ki staraniom Joanny
Grzesiak z Bydgoszczy „internetowy kryzys” uda∏o si´
ju˝ za˝egnaç. 

Po wyborze komisji skrutacyjnej oraz uchwa∏ i wnio-
sków Krzysztof Bratkowski przedstawi∏ tematy, którymi
obecnie zajmuje si´ zarzàd. 

Czy artyku∏ 157 umacnia rang´ Êrodowiska? 

Jednym z takich tematów jest zadawane sobie
w Êrodowisku rzeczoznawców pytanie: co dalej z „nie-
fortunnym” artyku∏em 157 – ocena operatu szacunko-
wego ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami z dnia
21.08.1997 roku? 

Spraw´ przedstawia∏ wiceprezydent Krzysztof Ga-
brel. Zarzàd przygotowuje wyk∏adni´ prawnà, jak sobie
w tej sytuacji radziç. W trakcie prac okaza∏o si´ jednak,
˝e w kwestii artyku∏u 157, jak w wielu innych kwestiach,
rzeczoznawcy nie sà zgodni. Mimo ˝e artyku∏ jest kryty-
kowany od lat, sà jednak w federacji stowarzyszenia,

OBRADOWA¸A RADA KRAJOWA
Ewa Gronkiewicz

Ostatnie przed Bo˝ym Narodzeniem posiedzenie Krajowej Rady PFSRM mia∏o miejsce w siedzibie
federacji przy ulicy Nowogrodzkiej. Cz´Êç obrad ze wzgl´du na przygotowania do uroczystej Êwiàtecznej
kolacji odby∏a si´ w... piwnicy. Trzeba jednak przyznaç, ˝e by∏a to ca∏kiem elegancka piwnica. 
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w których panuje przekonanie, ˝e jest on u˝yteczny. Co
wi´cej, umacnia rang´ Êrodowiska i organizacji zawodo-
wych. W tej sytuacji zarzàd federacji, mimo i˝ uwa˝a pa-
ragraf za szkodliwy, czuje si´ zobowiàzany do przepro-
wadzenia konsultacji Êrodowiskowych, które wska˝à
w∏aÊciwy kierunek dzia∏aƒ. W tym celu zosta∏a ju˝ przy-
gotowana ankieta. Po otrzymaniu jej wyników, zarzàd
podejmie stosowne dzia∏ania. Po tej deklaracji zarzàdu
czeÊç osób wyrazi∏a swojà opini´ na temat podejÊcia Kra-
jowej Rady do tego zagadnienia. By∏y to jednak opinie,
które w ˝aden sposób nie przybli˝ajà federacji do rozwià-
zania problemu.

˚adna kobieta nie jest tak zmienna, jak ta Rada

Ze wzgl´du na obecnoÊç przewodniczàcego Komisji
Standardów Rados∏awa Gacy, Krajowa Rada ju˝ pierwsze-
go dnia zaj´∏a si´ sprawà standardu „O”. 

Przypomnijmy, ˝e w marcu na wyjazdowym posiedze-
niu Krajowej Rady w ∏ódzkim hotelu Borowiecki, uchwa-
lono zmiany w projekcie KSWP „O” Powszechne Krajowe
Zasady Wyceny, krajowy standard wyceny podstawowy
„O”. Wówczas propozycje zmian przys∏a∏y tylko trzy sto-
warzyszenia. Po poprawkach Rada Krajowa wi´kszoÊcià
g∏osów przyj´∏a standard „O”. Tylko Poznaƒ by∏ przeciw,
a S∏upsk si´ wstrzyma∏. Po g∏osowaniu standard zosta∏
skierowany do ministerstwa. 

I, jak relacjonowa∏ wiceprezydent Krzysztof Gabrel,
ministerstwo – chocia˝ jeszcze nieformalnie – odnios∏o si´
do projektu. Podstawowe w ocenie ministerstwa jest czy
standard nie zawiera regulacji prawnych, czy jest zrozu-
mia∏y dla urz´dników i czy nie ma problemów w jego in-
terpretacji. Wed∏ug ministerstwa standard zawodowy nie
mo˝e sugerowaç zaleceƒ, a powinien mieç konkretne zo-
bowiàzania. A w standardzie zerowym pojawia si´ np. za-
lecenie archiwizacji. Po tych informacjach z ministerstwa
Rados∏aw Gaca podjà∏ si´ wi´c przystosowania teksu stan-
dardu do oczekiwaƒ ministerstwa. Nowy projekt zosta∏
przygotowany i rozes∏any do stowarzyszeƒ w celu konsul-
tacji. Niestety, wi´kszoÊç opinii by∏a negatywna. Co wi´-
cej, zawiera∏y – jak to okreÊli∏ Rados∏aw Gaca – opinie
„od Sasa do lasa” 

Po informacji Krzysztofa Gabrela z sali pada∏y g∏osy
zaskakujàce. Celina Hoffman mówi∏a: – mimo ˝e moi dali
z∏e opinie, ja jestem za standardem. Musimy go mieç. Jej
opinia nie by∏a odosobniona. 

W kuluarach czeÊç cz∏onków Rady przyznawa∏a, ˝e
odes∏ane przez nich opinie nie sà opiniami ca∏ych stowa-
rzyszeƒ, a tylko niektórych ich cz∏onków i to tych o poglà-

UCHWA¸Y RADY KRAJOWEJ PFSRM
(17–18 GRUDNIA 2012)

Uchwa∏a nr 4/12/2012 
RK PFSRM uchwala struktur´ komisji federacyjnych
w nast´pujàcej postaci:
a) Komisja Arbitra˝owa
b) Komisja Standardów
c) Komisja Szkoleƒ
d) Komisja Uznania Zawodowego
e) Komisja Etyki
f) Komisja Odznaczeƒ
g) Rada Redakcyjna kwartalnika „Rzeczoznawca Majàtkowy”.

Uchwa∏a nr 5/12/2012 z
RK powi´ksza sk∏ad Komisji Arbitra˝owej o nast´pujàcych
rzeczoznawców majàtkowych:
1. Barbara Domaga∏a – ¸ódzkie SRM
2. Grzegorz Drabot – Pó∏nocno-Wschodnie SRM
3. Romuald Gromulski – Warszawskie SRM
4. Andrzej Kobes – Legnickie SRM
5. Grzegorz Kostka – Zachodniopomorskie SRM
6. Elwira Laskowska – Warszawskie SRM
7. Kazimiera Lech-Dziedzic – Âwi´tokrzyskie SRM
8. Wies∏aw Majcher – SRM Wroc∏aw
9. Mieczys∏awa Markowska – PSRWN
10. Anna Morawska-Âwietliczko – Warszawskie SRM
11. Andrzej Mulik – PTRM Gdaƒsk
12. Hanna Olszewska – Toruƒskie SRM
13. Ma∏gorzata Sikora – Lubuskie SRM Zielona Góra
14. Ma∏gorzata Stankiewicz – Pó∏nocno-Wschodnie SRM
15. Bogus∏awa Szczepanik – Podkarpackie SRM
16. Jerzy Wiczkowski – SRM Wroc∏awa
17. Anna Wróblewska – Lubuskie SRM Gorzów Wlkp.
18. Anna Szelàgowska – Warszawskie SRM

Uchwa∏a nr 6/12/2012 
RK dokonuje zmian w sk∏adzie Komisji Standardów:
- odwo∏uje: Wojciecha Daniela – Ma∏opolskie SRM
- powo∏uje: Iwon´ ForyÊ – PSRWN i Edwarda Sawi∏owa

– SRM Wroc∏aw.

Uchwa∏a nr 7/12/2012 
RK PFSRM dokonuje zmian w sk∏adzie Komisji Szkoleƒ:
- odwo∏uje: Henryka Masternaka – Lubuskie SRM Zie-

lona Góra
Martyn´ Paw∏owskà – SRM Województwa Wielkopol-
skiego Poznaƒ
Zbigniewa Krasonia – Âwi´tokrzyskie SRM
Kazimierza Rygla – Warszawskie SRM

- powo∏uje: Krzysztofa Laskowskiego – PTRM Gdaƒsk
Józefa MaÊko – Lubuskie SRM, Zielona Góra
Ann´ Poszyler – SRM Województwa Wielkopolskiego,
Poznaƒ
Jana Piechot´ – Podkarpackie SRM
Krzysztofa Trynkosa – Warszawskie SRM
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dach bardziej radykalnych. Niemniej jednak zobowiàzujà
cz∏onków Rady do g∏osowania przeciw. 

S∏ychaç by∏o opinie, ˝e „˝adna kobieta nie jest tak
zmienna jak ta rada”. Cz´Êç cz∏onków by∏a za tym, aby
czekaç na oficjalne stanowisko ministerstwa. Cz´Êç chcia-
∏a pracowaç dalej nad tekstem. Byli te˝ tacy, którzy nie
kryli oburzenia. Halina Stankowska, prezes ZSRM
w Szczecinie mówi∏a:- „Trzeba spojrzeç prawdzie w oczy,
zastanówmy si´ nad sobà. Napiszmy coÊ màdrego i po-
rzàdnego, bo chcà z nami dyskutowaç”.

Jej wypowiedz nagrodzono oklaskami.
Nast´pnie mia∏o miejsce g∏osowanie nad wycofaniem

standardu z ministerstwa. I tak „za: oddano 54 g∏osy. 16
g∏osów by∏o przeciw, a g∏osów wstrzymujàcych – 10. Tak
wi´c standard „0” pozostaje obecnie standardem Êrodowi-
skowym. 

Pierwszy dzieƒ obrad zakoƒczy∏a uroczysta bo˝ona-
rodzeniowa kolacja, na której serwowano m.in. karpia
w migda∏ach. By∏y ˝yczenia i op∏atek. Dostojnych goÊci
nie brakowa∏o. Pojawi∏ si´ szef GUGiK, G∏ówny Geodeta
Kraju, Kazimierz Bujakowski, minister Piotr Styczeƒ
oraz rzeczoznawcy uhonorowani zaszczytnym tytu∏em
Amicusa.

Czy jesteÊmy kadencyjni?

Sporo uwagi cz∏onkowie Krajowej Rady poÊwiecili pro-
blemowi kadencyjnoÊci. Nigdzie w statucie nie ma zapisu
o kadencyjnoÊci dzia∏ajàcych w federacji komisji. Nie sà
one w∏adzami statutowymi, a jedynie organami pomocni-
czymi. Jednak sposób powo∏ywania komisji budzi wàtpli-
woÊci. Co wi´cej, pojawiajà si´ g∏osy, ˝e do pewnych komi-
sji nie mo˝na si´ „dopchaç”. W∏adze federacji b´dà wi´c
musia∏y pochyliç si´ nad tà kwestià. Ustalono, ˝e zarzàd
powo∏a specjalny zespó∏, który opracuje regulamin kaden-
cyjnoÊci komisji. Na razie, na wniosek przewodniczàcych
komisji, w kilku komisjach nastàpi∏y zmiany. 

„Dwie dekady wolnego rynku, dwie dekady 
rzeczoznawstwa”

Ze wzgl´du na przypadajàce w 2013 roku dwudzie-
stolecie Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w∏adze federacji zaplanowa∏y uroczy-
ste obchody w stolicy. Zadaniem Krajowej Rady by∏o
ustalenie terminu, miejsca, tematu jubileuszowej konfe-
rencji oraz powo∏anie komitetów: organizacyjnego i ho-
norowego. Poczàtkowo zarzàd uzna∏, ˝e komitet organi-
zacyjny stanowiç b´dà prezesi wszystkich stowarzyszeƒ

Uchwa∏a nr 8/12/2012
RK powo∏uje sk∏ad Komisji Etyki w sk∏adzie:
1. Jolanta Mi∏owska – PRZEWODNICZÑCA – Mazo-

wieckie SRM
2. Jerzy Zieliƒski – ¸ódzkie SRM
3. Czes∏awa Satora – Legnickie SRM
4. Bo˝ena Jarmoszka – PTRM Gdaƒsk
5. Renata ¸ugowska – Warszawskie SRM
6. Barbara ˚y∏a – SRM Województwa Wielkopolskiego,

Poznaƒ
7. Krzysztof Rusin – SRM Województwa Wielkopolskiego,

Poznaƒ
8. Jadwiga Graczyk – Lubuskie SRM, Gorzów Wlkp.
9. Jerzy Makowski – PSRWN
10. El˝bieta Kazimierska – Âlàskie SRM
11. Ryszard Piàtek – Podkarpackie SRM
12. Dorota Baraƒska – Regionalne SRM, Lublin

Uchwa∏a nr 9/12/2012 
RK PFSRM dokonuje zmian w sk∏adzie Komisji Odznaczeƒ:
- odwo∏uje: Janusza Walczaka – SRM Województwa

Wielkopolskiego Poznaƒ
- powo∏uje: Mariana Witczaka – SRM Województwa

Wielkopolskiego Poznaƒ

Uchwa∏a nr 10/12/2012
RK PFSRM podejmuje uchwa∏´ o wycofaniu z uzgod-

nieƒ z Ministrem Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej uchwalonego przez Rad´ Krajowà w marcu 2012 r.
standardu KSWP 0 – Ogólne regu∏y post´powania.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób: za
przyj´ciem uchwa∏y – 56, przeciw przyj´ciu uchwa∏y – 16,
g∏osy wstrzymujàce – 10.

Uchwa∏a nr 11/12/2012
RK PFSRM podejmuje uchwa∏´ o ustaleniu terminu

Jubileuszowej Konferencji PFSRM organizowanej w oka-
zji 20-lecia PFSRM – 24 i 25 paêdziernika 2013 r.

Uchwa∏a nr 12/12/2012 
RK PFSRM podejmuje uchwa∏´ o przyj´ciu zapropono-

wanego przez Zarzàd tematu Konferencji Jubileuszowej.

Uchwa∏a nr 13/12/2012
RK PFSRM podejmuje uchwa∏´ o powo∏aniu Komitetu

Organizacyjnego Konferencji Jubileuszowej, w sk∏ad któ-
rego wchodzi Zarzàd PFSRM oraz przedstawiciele Rady
Krajowej: Jolanta Nosek-Haich (Ma∏opolskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawców Majàtkowych w Krakowie) oraz Joan-
na Grzesiak (Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Bydgoszczy).

Uchwa∏a nr 14/12/2012
RK PFSRM proponuje zaproszenie do Komitetu Hono-

rowego Konferencji Jubileuszowej osób nagrodzonych me-
dalem „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”.
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plus zarzàd. Taka decyzja wiàza∏aby si´ z co najmniej
dwoma spotkaniami komitetu w Warszawie. Jeszcze
przed powo∏aniem komitetu zarzàd poinformowa∏ wi´c
Krajowà Rad´ o mogàcych przy tej okazji wystàpiç nie-
doborach finansowych (mniejsze zyski ze szkoleƒ oraz
dodatkowe posiedzenie Krajowej Rady zwiàzane z wybo-
rem w∏adz nadwer´˝y∏y nieco bud˝et federacji w roku
2012) i zasugerowa∏, aby zrezygnowaç z grudniowego
posiedzenia. Sprawa konferencji wzbudzi∏a goràcà dys-
kusj´. Cz∏onkowie Krajowej Rady uznali, ˝e nie ma po-
wodu, aby wszyscy prezesi wchodzili w sk∏ad komitetu,
co przyczyni si´ jedynie do bezw∏adu organizacyjnego.
Najwi´cej kontrowersji wzbudza∏ wybór terminu. Za-
rzàd sugerowa∏, ˝eby to by∏ poczàtek grudnia, a wi´k-
szoÊç cz∏onków Rady by∏a za terminem paêdzierniko-
wym. Za˝artymi przeciwniczkami grudnia okaza∏y si´
panie, które stwierdzi∏y, ˝e termin grudniowy nie sprzy-
ja podró˝owaniu, a przemieszczanie si´ zimà z ci´˝kimi
baga˝ami tak˝e nie zach´ca do przyjazdu. Ustalono
wi´c, ˝e konferencja odb´dzie si´ w dniach 24–25 paê-
dziernika. Natomiast niemal jednog∏oÊnie zaakceptowa-
no temat konferencji „Dwie dekady wolnego rynku,
dwie dekady rzeczoznawstwa” a tak˝e za∏o˝enie, ˝e
pierwszego dnia wystàpià zas∏u˝eni ludzie z bran˝y,
prezesi federacji, „Amicusy”. Natomiast drugi dzieƒ
by∏by przeznaczony dla – wielkich nazwisk, które majà
byç dodatkowà atrakcjà. Pomogà przyciàgnàç na konfe-
rencj´ rzesz´ rzeczoznawców. Tematyka ich wystàpieƒ
dotyczy∏aby kwestii ogólnorynkowych. 

Z proponowanych dwóch lokalizacji: Pa∏ac Kultury
i Stadion Narodowy Rada zdecydowanie odrzuci∏a sta-
dion. Uzna∏a, ˝e jest zbytnio oddalony od dworca i bazy
hotelowej. Za Pa∏acem Kultury przemawia∏ te˝ fakt, ˝e
posiada on ogromnà iloÊç pomieszczeƒ i istnieje mo˝li-
woÊç zamówienia wi´kszej sali, gdyby okaza∏o si´, ˝e ch´t-
nych jest zdecydowanie wi´cej, ni˝ zak∏adano. 

Czy konferencja ma byç trzydniowa czy dwudniowa?
Sugerowano dwa dni, ale z dwoma noclegami. Sprawà

otwartà pozostaje, czy odb´dà si´ dwa bankiety, czy jeden.
Nie podj´to te˝ decyzji, co do programu artystycznego.
Po rozwiàzaniu podstawowych kwestii organizacyjnych,
powrócono do wyboru komitetu. Profesor Andrzej Hopfer
zaproponowa∏, aby scedowaç to na obecny zarzàd. Sala by-
∏a zgodna. Czterech panów z zarzàdu zasugerowa∏o jed-
nak potrzeb´ kobiecego wsparcia. I tak do komitetu zosta-
∏y dokooptowane panie: Joanna Grzesiak z Bydgoszczy
i Jolanta Nosek-Haich z Krakowa 

Amicusy czy cos nowego?

Przewodniczàcy komisji odznaczeƒ Andrzej Bablok
zastanawia∏ si´ jak w sytuacji jubileuszowej konferencji
powinna zachowaç si´ jego komisja. Czy nale˝a∏oby wy-
puÊciç medal okolicznoÊciowy, a je˝eli tak, to: kto powi-
nien go dostaç i kto ma o tym decydowaç? Czy trzeba po-
wo∏ywaç specjalny komitet? Czy przyznawaç „Amicisa”?
Czy przyznawaç srebrne i z∏ote odznaki federacyjne?
Dyskusja toczy∏a si´ w kuluarach w czasie przerw. Pada-
∏y ró˝ne propozycje. W koƒcu z najwi´kszym uznaniem
spotka∏ si´ pomys∏ Andrzeja Zarychty z ¸odzi, aby z oka-
zji dwudziestolecia nie nagradzaç poszczególnych osób,
ale ca∏e stowarzyszenia. 

Wiceprezydent Robert Dobrzyƒski przedstawi∏ powra-
cajàcy niemal na ka˝dym posiedzeniu temat ogólnopol-
skiej bazy danych. Nikt w federacji nie ma wàtpliwoÊci, ˝e
baza jest potrzebna i ˝e federacja i stowarzyszenia chcia-
∏yby na niej zarabiaç. Jednak „opór materii” rzeczoznaw-
ców jest tak wielki, ˝e sprawa pozostaje nierozwiàzana.
Na koniec wiceprezydent Janusz Jasiƒski przedstawi∏
przygotowanà przez federacj´ propozycje oferty szkole-
niowej na rok 2013. 

Krajowa Rada przychyli∏a si´ te˝ do próÊb stowarzy-
szeƒ regionalnych, Êwi´tujàcych swoje dwudziestolecia
– i tak w zwiàzku z tym kolejne posiedzenia Krajowej
Rady odb´dà si´ w kwietniu we Wroc∏awiu i w czerwcu
w Zielonej Górze. 
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ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, 

telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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☞ 20 lat oddzia∏u PSRWN w ¸odzi
19 paêdziernika ¸ódzki Oddzia∏ Polskiego Stowarzysze-

nia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci obchodzi∏ hucz-
nie swoje dwudzieste urodziny. IloÊç osób, która zechcia∏a
przyjàç zaproszenie na obchody „dwudziestki” by∏a mi∏ym
zaskoczeniem dla wszystkich cz∏onków stowarzyszenia. Tak
licznà frekwencj´ mo˝na po cz´Êci przypisaç Tomaszowi Te-
ledze, który wspó∏tworzy∏ ∏ódzki oddzia∏, a który jest wyjàt-
kowo bliski wszystkim, którzy zechcieli Êwi´towaç wspólnie
z Nim i Nami ten jubileusz.

Na uroczystoÊç przyby∏ praktycznie ca∏y Zarzàd PSRWN
z prezydentem prof. Andrzejem Hopferem na czele. PFSRM
reprezentowa∏ wiceprezydent Janusz Jasiƒski. Nie zabrak∏o
równie˝ goÊci z instytucji wspó∏pracujàcych z rzeczoznawca-
mi w ¸odzi: dyrektorów Urz´du Miasta, Departamentu Go-
spodarowania Majàtkiem, ¸ódzkiego OÊrodka Geodezji oraz
Wojewódzkiego Biura Geodezji. ¸ódzkà Rad´ Federacji SNT
NOT reprezentowa∏ Prezes Zarzàdu, Politechnik´ ¸ódzkà
– przedstawiciel Katedry Geodezji Kartografii Ârodowiska
i Geometrii WykreÊlnej Politechniki ¸ódzkiej. Na uroczysto-
Êci obecny by∏ równie˝ prezes ¸ódzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych Andrzej Zarychta.

Po oficjalnej prezentacji zaproszonych goÊci, prezes Ewa
BaÊ, wspólnie z obecnym wiceprezydentem PSRWN Toma-
szem Telegà przedstawili histori´ oddzia∏u wzbogaconà
o prezentacje archiwalnych materia∏ów ilustrujàcych minio-
ne 20 lat. Nie zapomniano równie˝ i o cz∏onkach Naszego
Oddzia∏u, którym nie dane by∏o doczekaç tego jubileuszu.

Kolega Tomasz Telega w swoich wspomnieniach podkre-
Êla∏ jak wa˝nà rol´ odgrywa∏o stowarzyszenie w ˝yciu zawo-
dowym jego cz∏onków w pierwszym okresie istnienia. Przy-
jaênie zawodowe jakie zrodzi∏y si´ 20 lat temu trwajà do dziÊ,
choç bezpoÊrednià wymian´ doÊwiadczeƒ zawodowych zdo-
minowa∏a obecnie era internetu.

Szef PSRWN Andrzej Hopfer obok serdecznych ˝yczeƒ
podzieli∏ si´ refleksjami o przesz∏oÊci, oceni∏ teraêniejszoÊç
i z optymizmem wypowiedzia∏ si´ na temat przysz∏oÊci ruchu
zawodowego rzeczoznawców majàtkowych.

Z okazji jubileuszu Oddzia∏ ¸ódzki wyda∏ okolicznoÊcio-
wy biuletyn, którego uzupe∏nieniem by∏y drobne upominki
przygotowane dla wszystkich uczestników uroczystoÊci.

Przy okazji jubileuszu wr´czono Z∏ote Honorowe Odzna-
ki Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny Nie-
ruchomoÊci.

W cz´Êci artystycznej wystàpi∏ Witek ¸ukaszewski z ze-
spo∏em, jeden z najlepszych gitarzystów flamenco w Polsce.
Koncert to oryginalna mieszanina flamenco, rocka i poezji
Êpiewanej. UroczystoÊç zakoƒczono uroczystà kolacjà i zaba-
wà prowadzonà przez muzycznego wodzireja z Radia Plane-
ta FM ¸ódê (relacja W∏odzimierza Paszczy).

LISTOPAD

☞ Nowy zarzàd oddzia∏u warszawskiego PSRWN
Walne Zebranie Sprawozdawczo-Wyborcze powo∏a∏o 7 listo-

pada nowy Zarzàd Oddzia∏u Warszawskiego PSRWN w sk∏a-
dzie: Ma∏gorzata Skàpska, prezes, Stanis∏aw Kolanowski, wice-
prezes, Bo˝ena Hopfer, sekretarz, Renata Maroszek, skarbnik,
Jerzy Filipiak Tadeusz KoÊciuk, cz∏onkowie zarzàdu, Gra˝y-
na Wojciechowska i Ewa Babula, zast´pcy Cz∏onka Zarzàdu. 

Ponadto wybrano komisje statutowe (rewizyjna, sàd ko-
le˝eƒski, opiniodawczo-rozjemcza oraz wybrano pe∏nomocni-
ka ds. praktyk zawodowych.

☞ Deregulacja w Sejmie
8 listopada odby∏o si´ pierwsze czytanie ustawy deregulacyj-

nej w Sejmie RP. 9 listopada zosta∏a powo∏ana Komisja Nadzwy-
czajna do rozpatrzenia projektów ustaw deregulacyjnych w 26
osobowym sk∏adzie. Informacja o pracach sejmowych nad dere-
gulacjà oraz skrót wystàpienia ministra J. Gowina na stronie 34.

☞ Konferencja w Rzymie i jesienne spotkanie TEGoVA
W dniach 9–10 listopada w Rzymie odby∏o si´ spotkanie

przedstawicieli 37 stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàtkowych
z 20 krajów europejskich oraz USA (Appraisal Institute),
w trakcie którego rozmawiano o kryzysie finansowym na kon-
tynencie oraz o reakcjach na wyzwania stojàce przed profesjà
rzeczoznawcy na niepewnym i n´kanym kryzysem rynku.

11 listopada rekordowa licba 67 delegatów zebra∏a si´ na
Jesiennym Walnym Zgromadzeniu TEGoVA w Hotel Berni-
ni. Relacja z konferencji i spotkania na stronie 27.

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska
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☞ IX Kongres Finansowania NieruchomoÊci Miesz-
kaniowych 

200 przedstawicieli deweloperów, banków, ubezpieczy-
cieli, rzeczoznawców majàtkowych, doradców finansowych,
poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami przez dwa dni
dyskutowa∏o nad problemami rozwoju rynku finansowania
nieruchomoÊci mieszkaniowych i rynku budownictwa
mieszkaniowego.

IX Kongres Finansowania NieruchomoÊci Mieszkanio-
wych zorganizowany zosta∏ w dniach 29–30 listopada w okre-
sie szczególnym dla krajowej gospodarki. Zwi´kszenie wyma-
gaƒ nadzorczych wobec instytucji finansowych spowodowa∏o
ograniczenie dost´pu do Êrodków finansowych klientów indy-
widualnych i instytucjonalnych. JednoczeÊnie ograniczony
zosta∏ dost´p banków do d∏ugoterminowych êróde∏ finanso-
wania kredytów hipotecznych, wynikajàcy z kryzysu na Êwia-
towym rynku finansowym. Najwa˝niejsze z omawianych za-
gadnieƒ dotyczy∏y oceny finansowania projektów deweloper-
skich w Êwietle wymogów nowej ustawy o ochronie Êrodków
nabywców. Prezentowano prognozy rozwoju rynku dewelo-
perskiego i hipotecznego i dyskutowano, czy jest szansa na
zwi´kszenie akcji kredytowej banków w 2013 roku.

W trakcie kongresu dokonano wnikliwej analizy rozwoju
rynku mieszkaniowego uwzgl´dniajàc takie czynniki jak pro-
gnozy demograficzne i stan zasobów mieszkaniowych, mo˝li-
woÊci finansowe ludnoÊci, regulacje nadzorcze oraz pro i an-
tycykliczne dzia∏ania uczestników rynku.

Oceniano, ˝e wygaszenie rzàdowego programu „Rodzina
na swoim” na pewno nie wp∏ynie na rozwój rynku. Do tego pro-
gnozy starzenia si´ spo∏eczeƒstwa i brak polityki wspierajàcej
rozwój rodziny przyczyniaç si´ b´dà do zmniejszania si´ liczby
ludnoÊci w najbli˝szych latach. Dlatego niezb´dne sà dzia∏ania
na rzecz uruchamiania takich produktów jak odwrócony kre-
dyt hipoteczny, czy szersza wspó∏praca z firmami ubezpiecze-
niowymi przejmujàcymi wi´ksze ryzyko kredytowe. 

W trakcie IX Kongresu wr´czono nagrod´ Êrodowiska ban-
kowego, ufundowanà przez kwartalnik Finansowanie Nieru-
chomoÊci, Andrzejowi Bratkowskiemu, by∏emu ministrowi
Budownictwa w latach 1992–1993 (na zdj´ciu drugi od lewej).

GRUDZIE¡

☞ Nowe wydanie Standardów Wyceny
Dzi´ki staraniom Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-

znawców Majàtkowych ukaza∏o si´ trzecie polskie wydanie Mi´-
dzynarodowych Standardów Wyceny. G∏ównym celem Rady
Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny, b´dàcej nast´pcà Ko-
mitetu Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny, jest budowanie
wiary i publicznego zaufania do procesu wyceny poprzez stwo-
rzenie ram pozwalajàcych na sporzàdzenie wiarygodnych opinii
o wartoÊci przez profesjonalistów, dzia∏ajàcych zgodnie z zasada-
mi etyki. Kolejne wydanie MSW dowodzi, ˝e zarówno uk∏ad
standardów, jak i ich zawartoÊç podlegajà istotnym zmianom.

☞ Porozumienie z PZU
13 grudnia zosta∏o podpisane kolejne porozumienie z PZU

w sprawie ubezpieczenia OC rzeczoznawców majàtkowych,
b´dàcych cz∏onkami stowarzyszeƒ zrzeszonych w PFSRM.

☞ Posiedzenie Rady Krajowej
W dniach 17 i 18 grudnia obradowa∏a Rada Krajowa Fede-

racji. W trakcie dwudniowych obrad przyj´to szereg uchwa∏.
Odby∏o si´ tak˝e spotkanie op∏atkowe z udzia∏em zaproszonych
goÊci. Relacja na str. 41–44, fotoreporta˝ na II stronie ok∏adki.

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡ 2013
☞ 10–13 marca – XV Narciarskie Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawców Majàtkowych 

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych i Klub Narciarski Rzeczoznawców Majàtko-
wych zapraszajà na szkolenie „Jak oszacowaç war-
toÊç SKI ARENA SZRENICA. Moderatorzy: Lech
Tarnawski i Jan D´bkowski – Dyrektor Techniczny
„Sudetów Lift”. a tak˝e na XV Narciarskie Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych. Im-
preza odb´dzie si´ w Hotelu SZRENICA w Szklarskiej
Por´bie, na stokach Szrenicy, na Polanie Jakuszyckiej.

Dodatkowe informacje na temat szkolenia:  Maria
Jaworska-Tarnawska – tel. 601 89 26 77, Waldemar
Gryczka – tel. 501 339 072.

Zg∏oszenia mo˝na przesy∏aç na adres e-mail: 
maria.jaworska@wp.pl lub list@ksrm-jg-wch.eu.

☞ Komitet Organizacyjny IX Konferencji Nierucho-
moÊci Zabytkowych WAZA zawiadamia, i˝ konferen-
cja odb´dzie si´ w dniach 17–18 maja w Krakowie.
Organizatorem konferencji jest Ma∏opolskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Krakowie. Tytu∏
konferencji: „Powiew PRL-u w klimacie absurdu”.

☞ 17–18 maja – Wiosenne Walne Zgromadzenie
TEGoVA w Brugii.
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■ Real Estate Valuers gather in Rome for
european crisis summit 

Representatives of 37 valuers’ associations from 20
European countries as well as from the USA (Appraisal
Institute) met in Rome on 9th and 10th November 2012
to discuss the financial crisis engulfing the continent and
a response to the challenges facing the valuation
profession in an uncertain and crisis torn property
market.

On the first day, Italian valuers’ association GEOVAL
hosted a European Valuation Conference focusing on
local and European issues facing the valuation
profession. Speakers included the Chairman and Vice
Chairman of TEGoVA, Roger Messenger and
Krzysztof Grzesik and the Chairman of the European
Valuation Standards Board, John Hockey. There was an
abundance of high level local speakers including Pier
Giuseppe Sera, Chairman of GEOVAL, Angelo
Peppetti of the Italian Bankers Association, Antonio
Benvenuti of CNGeGL and Luke Brucato of CRIF
Certification Services, The scene was perfectly set by
Thierry Vissol, Special Representative to DG COMM
Media and Communications, European Commission
Representative Office in Italy, who delivered a frank
overview of the origins of the crisis in Europe. The
conference was chaired by Antonio Cabras of
GEOVAL.

The consensus to be drawn from the various
presentations was that it was no longer enough for
valuers to just arrive at a figure representing market
value. In today’s uncertain market many clients are
demanding more analysis and expert commentary and
advice about market trends and a risk analysis in respect
of the property being valued, The importance of
European Valuation Standards was also emphasised as
well as the continuing need for detailed national
standards to deal with the peculiarities of local property
markets, culture and law. In this respect it was noted that
TEGoVA members GEOVAL, CNGeGL and IsIVI have
played an important role in helping to raise the standard
of valuation practice in the country. Of particular note
also have been the publications of the "Codice delle
Valutazioni Immobiliari by Techoborsa and authoritative
guidelines for the valuation of property for loan purposes
by the Italian Banking Association. Also noteworthy is
work being undertaken by GEOVAL and CNGeGL in
developing a standard for property data collection and
the creation of a national property database. 

In connection with the need for quality national
standards, it was noted that all the main valuation
associations in France have jointly launched a new 4th

edition of the ‘Charte de l’Expertise en Evaluation
Immobili¯re’ following the publication earlier this year of
European Valuation Standards 2012. 

Speakers observed that whilst the internationally
recognised valuation standards (IVS, EVS and RICS) were
largely consistent with one another they each had a
different emphasis. Thus for example European Valuation
Standards focus solely on the valuation of real estate whilst
providing a unique commentary on European law affecting
property markets in Europe and the valuation profession. It
is thus an excellent reference and guide to valuers in Europe
and clients as well as national associations particularly
those seeking to draft national standards.

Some speakers observed that the current crisis whilst
putting pressure on valuation fees, and forcing many valuers
to seek employment elsewhere provided an excellent
opportunity to raise the profile and status of the valuation
profession both at national and pan European level. In this
connection TEGoVA’s Recognised European Valuer Scheme
was important in demonstrating the high quality of valuation
practice in 13 countries subscribing to the scheme so far,
despite the diversity of their valuer qualification systems.  In
just 4 years since the launch of the REV scheme, the number
of Recognised European Valuers has exceeded 1700, with
Germany (882), Poland (255), Greece (190) and France
(147) at the top of the numbers table.

TEGoVA’s Autumn General Assembly
67 delegates reviewed new topics to be considered by

the European Valuation Standards Board including
Valuation Uncertainty, Valuation of Agricultural land and
the new rules for Fair Value reporting under IFRS 13
following a presentation by John Hockey, Chairman
EVSB and Jeremy Moody, CAAV. There was also a
presentation by Michael Morris, AFREXIM about
methodological controversies surrounding IFRS 13 and
Wolfgang Kälberer, VDP gave an overview of
proposed changes to European law relating to valuation.  

Michael MacBrien, TEGoVA Advisor, also informed
the Assembly about new far reaching EU law in connection
with energy efficiency of buildings which would undoubtedly
have a significant impact on the property market. 

The Recognised European Valuer Scheme was put
under the spotlight by Bernhard Bisschoff, BVS with
several delegates emphasising the importance of using
the scheme to improve the quality of valuation reporting. 

ENGLISH ABSTRACTS
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There was also an initiative presented by Reiner Lux,
Managing Director of Germany’s Valuer Certification
Body, Hypzert to develop value added services to
Recognised European Valuers, including a property
market database and research papers on various
property sectors.

The General Assembly welcomed 3 new members
namely the Institute of Professional Auctioneers and
Valuers (IPAV) of Ireland, The Bureau for Court
Expertise (BSV) in the Repubic of Macedonia and
PeopleCert (Cerification Body) of Greece (Observer
Member).

Finally the Assembly thanked Sara Stephens
outgoing President of the Appraisal Institute for her
contribution and support to the work of TEGoVA. The
President introduced her successor President-Elect Ken
Wilson as well as CEO, Appraisal Institute, Frederick
Grubbe. It was satisfying to note the increasing and
productive level of cooperation between TEGoVA and
Appraisal Institute with hopes raised for the continuation
of such close ties over the coming years. 

The next TEGoVA General Assembly will be held in
Bruges on 17th and 18th May 2013.

Chris Grzesik

* * *

Michael MacBrien (director general of the European
Property Federation and adviser to TEGoVA ) wrote
about EU Energy Efficiency Regulation and Funding for
Buildings And about the European Property Federation’s
role in the legislative process.

‘Green’ or ‘sustainable’ buildings are still mostly an
elite thing, prestige projects for corporate headquarters
or the products of enlightened corporate governance as
when the leading funds instruct their real estate
managers to take on only cutting edge green buildings.
But this is hardly a game changer given that the vast
majority of the building stock doesn’t belong to either
funds or the big commercial property companies; it’s
made up of owner-occupied and private and social
rental housing, and the vast ‘lower’ commercial building
stock. To some extent, there is ecological trickle down
from the top level, but it’s a slow process.

The only game changer is mandatory regulation of the
entire building stock of a large population, hence the EU.

The European Property Federation’s role 
in the legislative process

EPF’s national property association members cover
everything from small residential landlords to property
investment and development companies and the property

interests of the institutional investors which in turn gave
the organisation the shoulders and knowledge base
needed to work closely with the European Commission,
the European Parliament and the member state
governments. Initially ensuring that energy performance
certificates and renovation requirements were property
management-compatible, EPF increasingly advocated
ambitious policies including crucial support for the
Commission’s  plans for extending energy efficiency
renovation requirements to all buildings and not just
those over 1000 m2. Or, when, unsatisfied with EU
regulation that produced Energy Performance Certificates
varying in content and quality from state to state,  EPF
persuaded Parliament to push through legislation
requiring the European Commission to produce a
voluntary EU EPC for non-residential buildings so that
pan-European property investors can market energy
efficient portfolios globally.The European authorities also
recognised that the regulation requires funding, and
despite the crisis, they’re delivering:
1. Funding directly from the Commission for

multi-country projects via the Intelligent Energy
Europe programme with, for the 2014–2020 funding
period, a big increase on the previous € 730 million
for projects that contribute to the practical
implementation of the EU regulation. 

2. Financing from the European Investment Bank
recently doubled to € 1.5 billion. 

3. EU Structural and Cohesion Funds: In the 2014–2020
budget negotiations the Commission proposed ring
fencing € 17 billion for energy efficiency and
renewables for which one of the investment priorities
will be ‘public infrastructures and the housing sector’.
The latest news is that the European Parliament, which
now shares power with Council on the budget, wants
20% of the entire € 500 billion Structural and
Cohesion Funds to be spent on the energy transition.

This sounds like big money, but is it enough for step-
change? The Lithuanian government calculates it needs
€ 13 billion to renovate the country’s housing stock. At the
moment, it gets € 227 million from the EU. The Head of
the Commission’s Energy Efficiency Unit says € 100 billion
needs to be spent each year on energy efficiency of which
€ 60–70 billion for all types of buildings. It looks like, even
under the best budgetary scenario, funding bodies,
banks, building owners and investors, developers and
valuers need to all come together with a plan. 

We should indeed all try to reach an agreement on a
united approach and guidelines that could filter down to
regional level. We’re working on it. Once that’s in place,
we could have lift-off.

Michael MacBrien
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